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Satzung - Raumlicher Geltungsbereich

PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB); i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bay-
ern (GO) und Art. 81. der Bayerischen Bauordnung (BayBO) jeweils in der zur Zeit des Satzungsbe-
schlusses giiltigen Fassung (siehe Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat des Marktes Weitnau den
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan , Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg”, in 6ffentlicher
Sitzung am xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,,Weitnau-Hellengerst —
Ettensberger Weg“ ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Der Geltungsbereich umfasst die
Grundstiicke mit den FI.-Nr. 84*, 92/4,92/6, 92/7 und 93/1* (mit * gekennzeichnete Flurnummern
nur zum Teil) der Gemarkung Hellengerst, sidlich der HelingerstraRe und 6stlich des Ettensberger
Weges.

Zusammen umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger
Weg"“ eine Flache von ca. 1,9 ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg“ besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil in der Fassung vom 24.10.2013 im Maf3stab 1 : 1.000
b) dem textlichen Teil vom 24.10.2013, bestehend aus:

e den planungsrechtlichen Festsetzungen,

e den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen,

¢ den Hinweisen,

e der Begriindung mit eigenstandigem Umweltbericht.

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg“ tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung vom . . in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Markt WeIitnau, deN couvicceceeeeeees e v
1. Bgm. Streicher
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Rechtsgrundlagen

1 Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1l Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. 4. 1993 (BGBI | S. 466).

1. Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne 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 (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 83
Abs. 1, 2 und 5 aufgeh. (§ 1 Nr. 13 G v. 8.4.2013, 174)

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

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 20a geand. (Art. 65 G v. 24.07.2012, 366)

VI. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Julia 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 5
des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI | S. 148)

VII. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI 2011, S. 82)

www.lars-consult.de Seite 3
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SATZUNG

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO
WR Zulassig sind Wohngebiete.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 GRZ Grundfldachenzahl (GRZ) = 0,35
0,35 als Hochstmalk
1.2.2 FOK=952,00 F(-.zrtigfursbode?oberk?nte des Erdgesshosses inm {. NN
miNN Hier 952,00 m . NN fiir das Wohngebdude festgesetzt.
(vgl. Festsetzung zeichnerischer Teil)
1.23 Bl s, Firsth6he

8,50 ab FOK gemessen am hochsten Punkt des Daches bezogen auf die Fertig-

fuRbodenoberkante (FOK) des Erdgeschosses; darf maximal

FH= max. 8,50 m bzw. 10,50 m betragen.
10,50 ab FOK |  (vgl. Festsetzungsharfe)

Wandhohe
1.2.4 WH= max.
4.60 ab FOK gemessen an der AuRenwand, von FOK FertigfuRboden-
' Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut.
Wandhéhe max. 4,60 m bzw. 6,70 m
(vgl. Festsetzungsharfe)
1.2.5 max. Wandhohe bei Grenzgaragen

(1) WH=6,70| Bei Grenzgaragen ist die maximale Wandhohe 3,0 m.

1.2.6 Nutzungskordel
—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

www.lars-consult.de Seite 4
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1.3 Bauweise und Baugrenzen
1.3.1 Offene Bauweise
0 Festgesetzt wird die offene Bauweise.
1.3.2 Nur Einzelhauser sind zulassig.
(vgl. Typenschablone in der Planzeichnung)
1.3.3 Baugrenze
1.3.4 p— Umgrenzung von Flachen fiir Garagen bzw. Carports
| GA : Garagen bzw. Carports dirfen nur innerhalb der umgrenzten Fla-
| S
chen flir Garagen und Carports oder im Gebadude errichtet wer-
den.
1.3.5 | First-Richtung frei wahlbar

Die Hauptfirstrichtung ist frei wahlbar.

1.3.6 First-Richtung zwingend
~—1  Die Hauptfirstrichtung muss tber die Lingsseite des Geb&dudes
erfolgen.
1.3.7 Wohneinheiten In den Wohngebauden diirfen maximal 2 Wohneinheiten pro

Gebdude errichtet werden. Fir die Grundstiicke GS1 und GS2
werden keine WE festgesetzt.

1.4 Verkehrsflachen

1.4.1 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,

bzw. wassergebundene Decke, etc.)
Verkehrsberuhigter Ausbau ohne separaten Gehweg.

1.4.2 StraBenbegrenzungslinie

mit BemaRung flir das Regelprofil

1.4.3 Offentliches Parken / Stellplitze
E'. Offentliche Park- / Stellplitze sind nur in einer Ausfiihrung als

Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen,

Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen
zuldssig.

www.lars-consult.de Seite 5
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1.4.4 Grundstiickszufahrten
A Ausfiihrung siehe 2.9
1.4.5 B Umgrenzungslinie fiir Tiefgarage
TG | Tiefgaragen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung darge-
=g stellten Umgrenzungslinie zulassig.

Weiterhin wird auf Punkt 2.11 der textlichen Festsetzungen ver-

wiesen.

1.5 Freiflichengestaltung / Griinordnung

1.5.1 Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen
Artauswahl nach Artenliste unter Pkt. 2.4.6, verbindliche
Anzahl in den jeweiligen Bereichen.
Mind. Stammumfang: 18-20 cm.

1.5.2 Offentliche Griinfliche
Offentliche Griinflache als Stellplatze, Versickerungsflachen
zur Oberflachenentwasserung, Schneelagerflachen sowie fir
StraBenbegleitgriin (Pflanzauswahl s. Pkt. 2.4.6)

1.5.3 Private Griinfliche mit besonderer Pflanzbindung zur Ein-

O ~=0 griinung (Ortsrandeingriinung Ost und Siid)

Pflanzung einer Baum- und Strauchhecke. Pflanzenauswahl
siehe Liste Pkt. 2.4.6, die nicht bepflanzten Griinflachen sind
als magere Wiesenflachen zu entwickeln.
Bdaume I. und Il. Ordnung:
Mindestqualitat: Heister bzw. Stammbusch mit Héhe 250-
300 cm, bei Nadelgehdlzen Solitar, Hohe 100-125 cm
Straucher:
Mindestqualitat: Verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm,
Pflanzabstand: 1,5 x 1,5 m

1.5.4 Pflanzgebot Pflanzgebot in den privaten Grundstiicken:

Auf jedem Baugrundstuick ist je angefangene 250 m? Bau-
platzflaiche mindestens ein heimischer Laubbaum (siehe Pkt.
2.4.6) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm zu pflan-
zen. Die Baumstandorte sind variabel und bezliglich ihrer
Lage nicht an zeichnerische Festsetzungen gebunden, wobei
mindestens ein Baum in unmittelbarer Nahe zur Erschlie-
RBungsstrale gepflanzt werden muss.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der

www.lars-consult.de Seite 6
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Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feu-
erbrandverordnung vom 20.12.1985) genannten.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind vorrangig
Geholze aus der Liste gem. Pkt. 2.4.6 zu verwenden. Die
MindestgrélRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung
betragt 18-20 cm StU.

1.6 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Ausgleichsflache
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der

1.6.1

Landschaft, die als Ausgleich dem vorliegenden Bebauungsplan
zugeordnet sind, werden auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 93/1 im
Sudosten des Geltungsbereichs erbracht (Ausgleichsflache 1).
Dartiber hinaus werden die Ausgleichsflachen A2 (Schlifigenmoos
bei Hellengerst) und A3 (Seemoos siiddstlich Eisenbolz) dem Be-
bauungsplan zugeordnet.

1.7 sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

1.7.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit

Grinordnungsplan , Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg“
des Marktes Weinau.

Malizahl
1.7.2 - aRzahlen
2 Ortliche Bauvorschriften
2.1 Dachformen und -ausbildungen
2.1.1 Es sind folgende Dachformen zul3ssig:
SD Satteldach, Versetztes Pultdach.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Sattelddcher sind nur mit beidseitig einheitlichen Dachneigungen

VPD

und mittigem First zugelassen.

Die Dachformen gelten auch fir untergeordnete Bauteile (z.B.
Gauben) sowie fiir Gebdude innerhalb und auRerhalb der liber-
baubaren Flachen (z.B. Gartenhduschen, Nebengebaude), Gara-

www.lars-consult.de Seite 7
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gen kénnen zudem mit Flachdachern und Griindachern versehen

werden.
2.1.2 DN = Dachneigung; DN 22°-38°
22.38° maximaler Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des

Dachs in Grad als Mindest- und HochstmaR. Festgesetztes Mal}
gilt fir das Dach des Hauptgebaudes.

Die Dachneigung von Garagen, Wintergarten und Nebengebau-
den sind analog dem Hauptgebdude herzustellen.

2.1.3 Bedachung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachplatten in
rot- bzw. rotbraunen, anthrazit, dunkelgrau und schwarz-Ténen
zuldssig. Blechbedachungen sind nicht erlaubt.

Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt.

2.1.4 Wiederkehre und Wiederkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bautei-
Zwerchgiebel le mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerch-
giebel (Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung,
in der Flucht mit der AuRenwand, die Traufe ist unterbrochen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
e max. Breite (AulRenkante AuRenwand): 30 % der Geb&ude-
lange (AuRenkante der Giebelwande ohne Berlicksichtigung
von untergeordneten Vor- und Riickspriingen)

¢ Mindest-Abstand (AuRenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25 m

e Mindest-Abstand (AuRenkanten) zur Gebaudekante der je-
weiligen Giebelseite: 2,50 m

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

2.1.5 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Vorausset-
zungen zuldssig:

¢ Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 26 ° zuldssig

¢ Dachaufbauten auf versetzten Pultdachern sind nicht zuge-
lassen

e Giebelgauben (auch ,stehende Gaube” genannt) dirfen 1/3
der jeweiligen Dachflache nutzen

¢ Schleppgauben dirfen 2/3 der jeweiligen Dachflache nutzen

e Mindest-Abstand untereinander (AuRenkante ohne Dach-
Uberstand) und zu evtl. Wiederkehren: 1,25 m

e Mindest-Abstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebel-

www.lars-consult.de Seite 8
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seite: 1,50 m

e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdachs: 0,50 m

2.1.6 Dachiiberstinde Der Dachiiberstand (Abstand zwischen AuRenkante der AuRRen-
wand und AuRenkante des am weitesten liberragenden, durch-
gehenden Bauteils des iberstehenden Dachs; waagerecht ge-
messen) bei Hauptgebduden, Garagen bzw. Carports darf trauf-
und giebelseitig maximal 1,20 m betragen. Abschleppungen Uber
Freisitzen, Hauseingdngen und Balkonen sind unzulassig.

2.2 Sonstige Festsetzungen

2.2.1 Abstandsflichen Fir die Abstandsflachen von Gebduden gilt Art. 6 der BayBO.
Flir Garagen bzw. Giberdachte Stellplatze in Grenzbebauung gilt
Art. 6 Abs. 9 BayBO.

2.3 Oberflachengestaltung

23.1 Bodenmodellierung  Abgrabungen fir Lichtgraben an Kellerfenstern sind erlaubt.

in den Grundstiicken 5 500n in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind

erlaubt.
2.3.2 Bodenversiegelung  Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grund-
und stlicken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Ra-

Oberflachenwasser o, ofjaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-

Pflaster oder als wassergebundene Flachen zuldssig.

Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser darf nicht
auf den offentlichen Grund geleitet werden. Das gesamte ge-
sammelte Niederschlagswasser im 6ffentlichen und privaten
Bereich wird abgeleitet bzw. ist in die 6ffentliche RW-
Kanalisation abzuleiten.

Fir die Versickerung von verunreinigtem, gesammeltem Nieder-
schlagswasser gelten grundsatzlich die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln und
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW). Grundlage sind immer die zum

Zeitpunkt giltigen Verordnungen.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbesei-
tigungsanlagen sind die Grundsatze der Regewasserbewirtschaf-
tung in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beach-

www.lars-consult.de Seite 9
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ten.

Fiir Dachflachen sind keine metallischen Materialien zulassig.

24 Garagen / Carports und Stellplitze

2.4.1 Stauraum vor Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Aufstell-
Garagen flache von mindestens 5,00 m einzuhalten; diese dirfen nicht
eingefriedet werden. Diese Flache zahlt nicht als Stellplatzflache.

2.4.2 Stellplatzschliissel /  Es sind mindestens 2 Stellpldtze pro Wohneinheit nachzuweisen.
notwendige Hinweis:

Stellplatze Die fiir die Grundstiicke GS1 und GS2 erforderlichen Stellplitze
missen in einer unterirdischen Tiefgarage nachgewiesen wer-
den.

2.4.3 AuRenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernsteh- und CB-

Anlagen 0.3. sind zuldssig.

Antennen, die den o.g. Umfang tberschreiten (z.B. zum Betrieb
von Uberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem
Sendemast) sind unzulassig.

2.4.4 Einfriedungenund  Einfriedungen sind mit mind. 0,5 m Abstand zur 6ffentlichen

Stutzmauern Strae aufzustellen. Sie sind als senkrechte Holzlattenzaune oder
Metallzdune mit einer maximalen Hohe von 1,00 m auszubilden.
Zwischen den einzelnen Baugrundstlicken sind neben senkrech-
ten Holzlattenzaunen oder Metallzaunen auch Maschendraht-
zaune bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m zulassig.
Sockelmauern sind unzulassig.
Laubgeholzhecken (siehe Pflanzliste unter 2.4.6) sind zulassig.

Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher Art als Einfriedung sind
nicht zuldssig.

Stitzmauern sind unzulassig.

2.4.5 Fassadengestaltung Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen
sind Putze und Wandverkleidungen mit hellem Anstrich oder
Wande aus Holz zuldssig. Grelle Farben sind nicht zuladssig.

2.4.6 Pflanzempfehlungen Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Garten Geholze aus
der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden.

www.lars-consult.de Seite 10
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Bdaume I. Ordnung
Spitzahorn
Bergahorn

Esche

Walnuss
Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde

Sommerlinde

Baume Il. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn Acer campestre
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstimme

Apfel: Jakob Fischer, Hauxapfel, Rote Sternrenette, Kaiser

Wilhelm, Roter Boskoop, Brettacher, Schéner von Hernhut

Bohnapfel

Birnen: Friihe aus Trévoux, Williams Christ, Mostbirne,

Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich be-

kannte und bewahrte Sorten gepflanzt werden. Unzuldssig sind

jedoch Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im

Obst- und Ackerbau gelten und die in der Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985 aufgefiihrt sind.

GroRstrdaucher und Straucher

Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Liguster

Heckenkirsche

Amelanchier spec.
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum
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consult

3

3.1

3.11

3.1.2

3.1.3

3.14

Schlehe
Stachelbeere
Johannisbeere

Heimische Rosen

Salweide
Wolliger Schneeball

Wasserschneeball

Ranker
Waldrebe

Efeu

Wilder Wein
Schling-Knoterich

Prunus spinosa

Ribes grossularia

Ribes nigrum, Ribes alpina

Rosa canina, R. arvensis, R. gallica, R.
pimpinellifolia

Salix caprea

Viburnum lantana

Viburnum opulus

Clematis vitalba
Hedera helix
Parthenocissus spec.

Polygonum aubertii

Thuja-Hecken sind nicht erlaubt.

Im Bereich der privaten Griinflaichen und der Stralle zugewand-

ten Bereiche ist die Verwendung von nicht standortgerechten

Geholzen sowie buntlaubigen und buntnadeligen Gehdlzen

bestmoglich zu vermeiden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Planzeichen

459

GS 1
486m?2

bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorschlag fiir Grundstiicksparzellierung

bestehende Flurnummern

Parzellierungsnummer / ca. ParzellengréRe
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3.1.5 Q Haupt- und Nebengebiude Bestand
3.1.6 @ Baum, Bestand
3.1.7 Hohenlinien
030
3.1.8 Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer nachdigitalisier-

ten Flurkarte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit aus-
zugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Marktgemeinde und des Planungsbiiros
LARS consult Memmingen keine Gewahr (ibernommen werden.

3.2 Erganzende Hinweise
3.2.1 Archdologische  Archédologische Funde bzw. das Auftreten von Bodendenkmalern
Funde oder Teilen davon sind laut Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Bayerisches

Denkmalschutzgesetz) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege in Miinchen (Referat B1) zu melden.

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

3.2.2 ErschlieBungs- Die Gemeinde behilt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentli-
mafRnahmen chen ErschlieBungsmalRnahmen uneingeschrankt die bereits ver-
dulRerten Bauparzellen nutzen zu dirfen. Mit dem Tag der Ab-
nahme der ErschlieBungsmaRnahmen erlischt dieses Recht.

3.2.3 Einrichtungenin Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelvertei-
der offentlichen lerschrdnke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffent-
bzw. privaten lichen bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen dies-
Flache bezliglich behilt sich die Gemeinde vor.
3.2.4 Landwirtschaft  Die von der Landwirtschaft bzw. den landwirtschaftlichen Flachen
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Emissionen ausgehenden Emissionen sind von den kiinftigen Eigentiimern
bzw. Anwohnern des Plangebiets uneingeschrankt zu dulden.

3.2.5 Baumaterialien = Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch
oder Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung
vermieden werden.

3.2.6 Altlasten Das Auftreten von Altlasten ist der Gemeinde unmittelbar zu
melden.
3.2.7 Grund- und Bei evtl. Grund- und Schichtwasseraustritten wird empfohlen,
Schichtwasser-  entsprechende bauliche VorsorgemaRnahmen (z.B. wasserdichte
austritte Keller) zu treffen.
3.2.8 Meldung der Die Meldung der Ausgleichsflachen durch den Markt Weitnau in

Ausgleichsfldchen  das Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt ist gesetz-
lich gefordert, gemald Art. 6a Abs. 3a BayNatSchG bzw. Art. 6b
Abs. 7 BayNatSchG.
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4 Verfahrensvermerke

4.1 Der Gemeinderat der Marktgemeinde Weitnau hat in der Sitzung vom 27.07.2011 die Auf-
stellung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Hellengerst-Weitnau — Ettensberger
Weg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.08.2011 ortstblich bekannt
gemacht.

4.2 Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR & 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
10.04.2012 bis 11.05.2012 durchgefiihrt.

4.3 Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 10.04.2012 bis 11.05.2012 durchgefiihrt.

4.4 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.02.2013 wurde mit der Begriin-
dung gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2013 bis 23.08.2103 o6ffentlich ausge-
legt.

4.5 Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden zu dem Entwurf des Be-

bauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 05.02.2013 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 05.07.2013 bis 23.08.2013 o6ffentlich beteiligt.

4.6 Die Marktgemeinde Weitnau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.10.2013 den
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg" gemald
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
MarKt WEITNAU, QBN ot et ettt et e v e ebbe e saneens

4.7 Ausgefertigt

MarKt WEITNAU, QBN ot et ettt et e eae v e b be e saneens
Alexander Streicher (1. Blirgermeister)

4.8 Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg"
wurdeam . . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz
2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Y T R VLT 10 0 =1 TR [=] o PSRN
Alexander Streicher (1. Birgermeister)
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BEGRUNDUNG
5 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der liberplante Bereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Ausgleich fiir den Eingriff in die Natur wird im Kap. 5.6 (Natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung) behandelt.

Das Landesentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2006 ordnet den Markt Weitnau in die Gebietskate-

Ill

gorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll“ ein. Diese
Starkung muss heute, nachdem die demographische Entwicklung tberall in unseren Gemeinden ihre
negativen Spuren hinterldsst, insbesondere durch die Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitdten

in unseren Dorfern, bewirkt werden.

Parallel dazu missen die Rahmenbedingungen so geschaffen werden, dass Familien mit Kindern die
Moglichkeit gegeben wird in den Dorfern sesshaft zu werden.

Gerade in Fremdenverkehrsgemeinden ist dies auf Grund der hohen Baulandpreise in den land-
schaftlich reizvollen Gebieten so leicht nicht mehr moglich. Umso positiver ist dieses Angebot der
Gemeinde Weitnau fiir diese Gbergeordnete Zielsetzung zu sehen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Weitnau-Hellengerst — Ettensberger Weg“ soll Wohnraum
und Bauflachen fiir Familien zu erschwinglichen Kosten zur Verfligung stellen. Dies ist gewdhrleistet,
da sich das Uberplante Gebiet grolStenteils im Eigentum der Marktgemeinde Weitnau befindet, sowie
durch die GréRe der Baugrundstiicke, die mit einer Flache von ca. 477 m? bis maximal ca. 854 m?
noch zu finanzieren sind. Das geplante Gebiet ist an die vorhandene Erschliefung von Wasser und
Abwasser ohne groRen Aufwand anschlieBbar.

Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB

In der Gemeinde Weitnau sind zu Zeit nur zwei Baugebiete in der Umsetzung. In diesen beiden Bau-
gebieten — Wengen West und Diether Stidost — sind derzeit noch flinf freie Baugrundstiicke, fir die
aber laufend Verkaufsverhandlungen gefiihrt werden.

Innerhalb der letzten vier Jahre wurden insgesamt 16 Parzellen verkauft, ca. 50 % der Bewerber
kommen aus der Gemeinde und der Nachbargemeinde, 50 % aus dem Landkreis Oberallgdu und der
Region. Die Anfragen nach Baupladtzen steigen —im letzten halben Jahr — sicherlich auf Grund der
gesamtwirtschaftlichen Situation (Flucht in Sachwerte) drastisch.
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Das heil3t, der Bedarf an Bauland insbesondere auch von Einheimischen wachst kontinuierlich an und
die Gemeinde Weitnau geht davon aus, dass das Baugebiet Hellengerst auf Grund dieses Nachfrage-
druckes auf der einen Seite und auf Grund der glinstigen geographischen aber auch der landschaftli-
chen Lage, den hohen zu erwartenden Wohnqualitdten, in einem wesentlich kiirzeren Zeitraum als
10 Jahre verwirklicht wird.

Grundsatzlich strebte der Marktgemeinderat auch eine behutsamere Entwicklung der Gesamtflache
an. Auf Grund der fehlenden Alternativflichen in den anderen Ortsteilen (es wurden alle Potentiale
Uberpriift), der deutlich steigenden Nachfrage, dem Ziel den Einheimischen auch in ihrer Heimatge-
meinde Moglichkeiten zum Bau zu geben, hat sich der Markt Weitnau entschlossen, die angebotenen
Flachen zu sichern und als Ganzes bauleitplanerisch zu entwickeln.

Dem Markt ist dabei sowohl die GroRe des Ortes Hellengerst, als auch die besondere Lage und Expo-
niertheit des Gelandes bewusst.

Weitere Griinde fir die endgiiltige Entscheidung das Baugebiet in einem Zug zu entwickeln war dann
die bereits vorhandene Absicherung der Flachen durch den Flachennutzungsplan und die gewahlte
ErschlieBung mit einer durchgehenden weitestgehend hangparallelen Wohn-Sammelstrale, die bei
den hier vorherrschenden Schneelagen aus sachtechnischen Zwangen heraus auch einen Umsetzung
in einem Schritt flr sinnvoll erscheinen lasst.

Trotzdem hat die Gemeinde es mit einem sinnvollen Vergabeschlissel in der Hand, zum einen die
Familien mit Kindern zu férdern, was bei der kritischen demographischen Entwicklung von Helleng-
erst zu einer gewissen Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung beitragen soll und zum anderen
um eine behutsame Entwicklung zu steuern.. Durch diese Steuerung und die Fokussierung auf ein-
heimische Familien ist der Markt Weitnau sicherlich auch in der Lage sowohl eine soziale Integration
der Birger in den Ort Hellengerst zu ermdglichen, als auch gleichzeitig eine baulich gewachsene ho-
mogene Struktur zu erzeugen, dazu tragen auch die EingriinungsmaBnahmen und die Situierung der
Ausgleichsflache an dominanter Stelle bei.

Aus den genannten Griinden hélt der Markt Weitnau die Planung nach MaRgabe des § 1 Abs. 5 bis 7
fir gerechtfertigt.

Im Rahmen dieser Gesamtiberlegungen kam dann der Gemeinderat auch zum Ergebnis, dass - in
Abweichung zum Flachennutzungsplan - es sinnvoll erscheint - zur Vermeidung von Konflikten - auf
die Mischbauflache zu verzichten, sie kann problemlos im Innenbereich einer der Ortsteile unterge-
bracht werden.

Des Weiteren kann die durch Optimierung der Gesamtflache und Einbeziehung einer noch tber-
schaubaren landwirtschaftlichen Nutzflache das Verhaltnis von Erschliefung zu Bauland verbessert
werden, was sowohl den 6kologischen Gesichtspunkten (Landverbrauch) entgegenkommt, als auch
den wirtschaftlichen und damit nicht nur der Gemeinde sondern auch den Birgern dient. Je mehr
Bedarf an dieser - sicherlich sensiblen - Stelle gedeckt werden kann, umso weniger muss dann in
anderen Bereichen wieder friihzeitig eingegriffen werden.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Landesentwicklungsprogramm BVI 1

(G)1 Siedlungsstruktur

Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung unter
Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen von Bevélkerung und
Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayerischen Kulturland-
schaft und die Forderung der Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und Land-
schaftsbild ist moglichst zu achten.

(2)1.1 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig:

e die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

e flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
(G)1.1 Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflaichen mdglichst gering zu halten.

(2)1.1 Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen maéglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Regionalplan BVI 1 und 2

1. Siedlungsstruktur

1.1 In der Region sind aufgrund der natirlichen Voraussetzungen (Topographie) und der Art der
Landbewirtschaftung unterschiedliche Siedlungsstrukturen entstanden, die heute noch das charakte-
ristische Siedlungsbild der Teilrdume der Region pragen. Von der kiinftigen Siedlungsentwicklung
wird erwartet, dass sie zur Erhaltung des Lebens-raumes der einheimischen Bevolkerung beitrdgt und
dem Erholungscharakter der Landschaft Rechnung tragt. Dies gilt vor allem in den Bereichen, in de-
nen die Landschaft zu einem bedeutenden Faktor der wirtschaftlichen Entwicklungen geworden ist.

Im Rahmen einer allen Teilen der Bevélkerung Rechnung tragenden Siedlungsentwicklung gewinnt
behinderten- und altengerechtes Wohnen an Bedeutung.

1.3 Dem typischen Orts- und Landschaftsbild kommt insbesondere in den Tourismusgebieten im
Stiden und Westen der Region groRe Bedeutung zu, denn dieses tragt zur Attraktivitat des Gebietes
bei. Da eben Flachen vor allem hier relativ selten sind, mussten fiir die Siedlungsentwicklung schon
immer auch Hangbereiche herangezogen werden. Der Freihaltung besonders exponierter Lagen wie
Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken von einer unorganischen Ausweitung von Siedlungsge-
bieten kommt in der Abwagung der verschiedenen Belange in der Regel besondere Bedeutung zu.

Der Gemeinde obliegt es, in ihrer Siedlungspolitik sparsam mit dem unvermehrbaren Grund und Bo-
den umzugehen. Flachensparende Bauweisen und Innenentwicklung vor AuBenentwicklung sind
dabei wichtige Gesichtspunkte. Die Umnutzung von innerortlichen, ehemals landwirtschaftlich ge-
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nutzten Flachen, Gebduden und von Gewerbe- und Bahnbrachen, usw., kann zu einer Reduzierung
des Flachenverbrauchs beitragen.

Wegen der nachteiligen Auswirkungen von Versiegelung auf die Funktion des Bodens im Naturhaus-
halt sowie auf den Wasserhaushalt kommt der Erhaltung von Freiflaichen besondere Bedeutung zu.

Eine Zersiedelung, die insbesondere durch Streubebauung verursacht wird, schrankt vor allem die
Funktionsfahigkeit der vorhandenen Freirdume ein und fiihrt in der Regel zu erhéhten Erschlieungs-
kosten. Durch die Anbindung neuer Baugebiete an geeignete bestehende Siedlungseinheiten kann
einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden.

2. Freizeitwohngelegenheiten und Campingplatze

2.3 Die Einrichtung eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) tragt zur Ver-
knappung der Baugrundstiicke bei und beeintrachtigt deshalb die Siedlungstéatigkeit der einheimi-
schen Bevolkerung. Das Ausweichen in kleinere Orte und Weiler hat eine zunehmende Zersiedelung
der Landschaft zur Folge. Diesem Prozess kann im Wesentlichen nur durch die Vermeidung der Er-
richtung weiterer eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten in der gesamten Region entgegenge-
wirkt werden.

Dem Markt Weitnau ist sehr wohl die landschaftliche besonders reizvolle Lage des Baugebietes als
auch seine Zuordnung zum relativ kleine Ort Hellengerst bewusst.

Der Markt ist trotzdem der Auffassung, dass es den oben genannten Zielen gerecht wird, da er in all
seinen Ortsteilen weder einen nennenswerten Leerstand, noch Brachflachen und Baulandreserven
aufweist, die im Rahmen einer Umsetzung und Nachverdichtung in Anspruch genommen werden
koénnten.

Das Neubaugebiet grenzt in breiter Flache an den Baubestand von Hellengerst an und ist als orga-
nisch bauliche Weiterentwicklung in Richtung Nord-Osten zu werten, damit ist das auf keinen Fall
eine Zersiedelung der Landschaft, was auch durch die Genehmigung im Flachennutzungsplan unter-
strichen wird.

Selbstverstandlich werden keine Zweitwohnsitze oder eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten
zugelassen.

Gerade durch eine kompakte Ausweisung kommt es insgesamt zu einem geringen Flachenverbrauch
und damit in der Gesamtbilanz zu einem geringeren Versiegelungsgrad, als wenn die gleiche Parzel-
lenzahl auf mehrere verschiedene Bereiche in verschiedenen Ortsteilen aufgeteilt ware.

Orts- und Landschaftsbild

Der Gemeinderat hat sich duRerst differenziert und ausfiihrlich mit der besonders exponierten Lage
des Baugebietes und dem charakterlichen Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich auseinander-
gesetzt.
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Es war ihm bewusst, dass wenn er den Bedarfsdruck an dieser Stelle erfiillen will und muss, dies nur

unter besonderer Berlicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes durchfiihren kann. Aus diesem

Grund wurden mehrere unterschiedliche Erschliefungs- und Bebauungsplanvarianten, mit unter-

schiedlichen einschrankenden Festsetzungen, unterschiedlichen StraBenfiihrungen, Grundstlicksgro-

Ren

Die

und Griunflachenanteilen ausfiihrlich diskutiert.
Entscheidung fiel fir diesen Entwurf, weil

eine grolBere Anzahl an Bauparzellen mit kleineren Flachen ermoglicht wird, was zum einen im
Sinne des Landverbrauchs glinstig ist, zum anderen aber auch fiir Familien erschwingliche Bau-
platzpreise ermoglicht.

der Versiegelungs- und Uberbauungsgrad zwar im Baugebiet groRer ist, aber in einer Gesamtbi-
lanz zum Vergleich zu mehreren kleineren Baugebieten glnstiger ist.

er eine weitestgehend hangparallele StraBenerschlieBung ermdglicht, die geringere Eingriffe in
die Topographie nach sich zieht und gleichzeitig eine hangparallele Bebauung mit den gleichen
positiven Wirkungen erzwingt.

durch die breiten Freiflachen zum einen groRere unversiegelte Freiflichen entstehen, die aber
gleichzeitig noch das ,,Schneeproblem® |6sbar machen.

durch die Gberwiegende Festschreibung der Firstrichtung, der Einschrankungen in den Gebaude-
héhen, der Dachgestaltung und weiterer Gestaltungsfestsetzungen, eine homogene Dachland-
schaft mit einer einheitlichen AuBenwirkung in dieser exponierten Landschaft gewdahrleistet wird.

Durch all diese Festlegungen kommt es zwar zu einer Einschrankung des Privatinteresses der Bauwil-

ligen, das o6ffentliche Interesse einer organischen Entwicklung des Orts- und Landschafts-bildes erhalt

aber gerade in dieser Landschaft eindeutig Vorrang.

5.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets
5.1.1 Lage und GroRe
Das Baugebiet befindet sich auf den Grundstlicken mit den Flurnummern FI.Nr.12; Fl.-Nr. 84*; Fl.-Nr.

92/4; Fl.-Nr. 92/6; Fl.-Nr. 92/7; Fl.-Nr. 93/1* (mit * gekennzeichneten Flurnummern nur zum Teil) der
Gemarkung Weitnau, stdlich der Helinger StralSe und Ostlich dem Ettensberger Weg. Es umfasst eine

Flache von ca. 1,9 ha.

5.1

Far

mei

.2 Topographische und hydrologische Verhaltnisse

das Baugebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vor, die fir jedermann einsehbar bei der Ge-
ndeverwaltung Weitnau ausliegt.

Baugrund - Gutachten Nr. 121004; Altusried den 18.11.2012; ICP Baugrundgutachter lllerstraBe 12
87452 Altusried (Allgdu) Tel. (08373) 935174 « Fax (08373) 935175 E-Mail ICP-Geologen@t-online.de
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Das Gelédnde liegt nach Suden (Sidhang) geneigt. Durchlassige Béden sind nicht zu erwarten.

Insgesamt muss davon ausgegangen werden, dass eine ortliche Versickerung des im Baugebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers nicht moglich sein wird.

Die Grindungssohle von Fundamenten und Bodenplatten werden voraussichtlich innerhalb der
Deckschichten und Geschiebemergel zu liegen kommen.

Werden auf der Griindungssohle die bereichsweise weichen Boden angeschnitten, so sind ggf. zu-
satzliche Bodenverbesserungen zur Herstellung einer ausreichenden Tragfahigkeit erforderlich. Je
nach Bauwerksgestaltung konnen dies Tiefergriindungen der Fundamente (Magerbetonstrei-
fen),Teilbodenaustausch (Kies/Schottertragschicht) und/oder Plattengriindungen mit gleichmaRiger
Sohldruckverteilung und geringen Punktlasten sein.

Die Auswahl des geeigneten Griindungsverfahrens mit Festlegung der zuldssigen Sohldriicke, Erfor-
dernis und Dicke eines Griindungspolsters etc. muss fiir den jeweiligen Standort und die Gebaude-
konstruktion individuell abgestimmt werden. Nahere Angaben zur Griindung sind bauwerksspezifisch
zu ermitteln.

5.1.3 Immissionen
Flr das Plangebiet sind keine relevanten Immissionen zu erwarten.
5.1.4 Archdologie

Im Planungsgebiet sind keine Baudenkmaler bzw. Bodendenkmaler bekannt.

5.2 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellungen

5.2.1 Stadtebauliche Zielvorstellung

Durch die baulichen Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine maRvolle, angepasste Bauentwick-
lung stattfinden.

5.2.2 Geplante bauliche Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3 der BauNVO festge-
setzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,35 liegt unter der in § 17 BauNVO festgesetzten maxima-
len Uberbauung.

Da nur Einzelhduser zuldssig sind, soll der landliche Charakter erhalten bleiben. Gleichzeitig soll durch
die Festsetzung der FOK FuBbodenhohe in m . NN sowie eine maximale Firsthohe die Topographie
und die besondere Ortlichkeit ablesbar sein.

Dies wird durch die privaten Griinflaichen entlang der ErschlieBungsstralen noch verstarkt.

Die Dachneigung wird mit 28° bis 38° so gewahlt, dass sich die neuen Baukorper gut in das bestehen-
de Ortsbild einfligen kénnen.
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Die Neubauten sind mit ihren Dachflachen im Wesentlichen in Ost - West Richtung ausgerichtet, die
Wahlmoglichkeit die Firstrichtung zu andern besteht. Hiermit ist auch eine wirtschaftliche Nutzung
von Sonnenenergie moglich.

Im Flachennutzungsplan ist zwar das Gebiet westlich des Ettenbergerweges als Dorfgebiet darge-
stellt, die reale Nutzung entspricht aber einem Wohngebiet. Aus diesem Grund ist die Ausweisung
der Baugebiete als WR moglich.

5.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Neben der Festsetzung der maximal Gberbaubaren Grundflache tragt vor allem die Festsetzung der
FOK (=Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss in m . NN) dazu bei, die Baukérper maRvoll in die
Topografie des Geldndes einzubinden.

Fir die Grundstiicke GS1 und GS2 sind die nachzuweisenden Stellpldtze auf den Grundstiicken als
Tiefgaragenstellplatze auszufiihren.

5.2.4 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Reines Wohngebiet WR entsprechend § 3 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind: Wohngebaude

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Einwohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes.

5.2.5 Anzahl der Gebaude

16 Neubauten entstehen in offener Bauweise mit je maximal 2 Wohneinheiten nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB. 2 Neubauten auf den Grundstilicken GS1 und GS2 werden keine WE festgesetzt um die Nut-
zung der Gebdude zu erleichtern. Durch die Festsetzungen lber die Kubatur der Gebdude, sowie
auch der Nachweis der Stellplatze in der Tiefgarage, ist davon auszugehen, dass die Gebadude, auch
ohne reine Wohnnutzung, sich in die Gesamtansicht des Baugebiets anpassen.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 10 Jahren ab In-Kraft-Treten des Bebauungs-
planes bebaut wird.

5.2.6 Flachenverteilung unbebaute Parzellen

18 Parzellen Wohnbauland ca. 14.940 m? 83,5%
Offentliche ErschlieBung ca. 2.135 m? 119%
Offentliche Griinfliche ca. 837 m? 4,6 %
Gesamtflache ca. 17.912 m? 100,0 %

Zusatzlich zu den Pflanzgeboten auf den privaten Grundstiicksflachen und einer somit erfolgten
Durchgriinung der Bauparzellen und des StralRenraumes, wird im Bebauungsplan mit Griinordnungs-
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plan eine zentrale 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die Ortsrandeingriinung sind private Eingri-
nungsmalnahmen die entsprechend der vorgegebenen Raster zu bepflanzen sind.

5.3 Bodenordnende MalRinahmen

5.3.1 Verkehr

Die ErschlieBung des neu zu bebauenden Bereichs erfolgt von der Helingerstralle und Ettensberger
Weg aus und erschlieRt liber eine U-férmige neue ErschlieBungsstraRe ringférmig das Baugebiet. Die
ErschlieBungsmalRnahmen erfolgt durch die Marktgemeinde Weitnau.

5.3.2 Wasser

Das Baugebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Marktgemeinde Weitnau angeschlossen.

5.3.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt (iber den Schmutzwasserkanal in den Ettensberger Weg
(Trennsystem), zur Gruppenklaranlage in Hellengerst.

5.3.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Elektrizitatswer-
ke AUW (Allgduer Uberlandwerke).

5.3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten.

5.3.6  Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.

5.4 Grinordnung /Naturschutz

5.4.1 Griinordnung

Die geplante Freiflachenkonzeption fiir den Geltungsbereich zeigt eine 6kologisch wirksame Durch-
grinung des Plangebiets mit einheimischen Laubbaum- und Obstbaumpflanzungen (nach Pflanzemp-
fehlungen Pkt. 2.4.6).

So ist auf jedem Baugrundstiick je angefangene 250 m? Bauplatzfliche mindestens ein heimischer
Laubbaum oder ein heimischer Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die Baumstandorte sind variabel
und beziglich ihrer Lage nicht an zeichnerische Festsetzungen gebunden, wobei mindestens ein
Baum in unmittelbarer Nahe zur ErschlieBungsstralle gepflanzt werden muss. Dadurch wird die fest-
gesetzte Durchgriinung des 6ffentlichen Strallenraumes unterstiitzt und die Funktion der Stral3en-
rdume als untergeordnete Griinziige sichergestellt.
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Da das geplante Baugebiet den kiinftigen Ortsrand von Hellengerst bildet, wird zuséatzlich zu den
privaten Pflanzgeboten, im Siiden und Osten eine strukturierte ca. 3 m bis 5 m breite Ortsrand-
eingrinung durch eine in Nord-Siid-Richtung (im Osten) bzw. in Ost-West-Richtung (im Stden) ver-
laufende Baum- und Strauchpflanzung (Flache fiir Bindung mit Bepflanzung laut 2.15) hergestellt.

5.4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 BNatSchG dar. Nach § 1 a Abs.
3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund
werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans sowohl Minimierungs- und Vermeidungsmaf-
nahmen als auch geeignete AusgleichsmalBnahmen dargestellt.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach den , Grundsatzen fir die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, die 1999 (2. erweiterte Auflage Ja-
nuar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen herausge-
geben wurde (=, Leitfaden®). Dabei muss zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Ein-
griffs bewertet werden. Unter Bericksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der Durch-
flihrbarkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen, lasst sich dann ein sog. ,Kompensati-
onsfaktor” ableiten, mit dem die Fldche, in die eingegriffen wird, multipliziert wird. Auf diese Weise
wird der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

5.4.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Projektgebiet liegt am 6stlichen Ortseingang von Hellengerst einem Teilort der Marktgemeinde
Weitnau im Landkreis Oberallgdu. Der Geltungsbereich des gegenstdandlichen Bebauungsplanes um-
fasst Teilflachen der Flurnummern 12, 84, 92/4, 92/6, 92/7 und 93/1, Gemarkung Rechtis und besitzt
eine Gesamtflache von ca. 1,9 ha.

Der Planungsraum wird im Norden durch den HelingerstraRe und im Westen durch den Ettensberger
Weg begrenzt. Ostlich und siidlich des Projektgebietes grenzen landwirtschaftlichen Nutzflichen
(Intensivgriinland).

Der Geltungsbereich wird derzeit Giberwiegend als intensive Griinlandflache genutzt.

Im Nordwesten des Planungsraums bestehen derzeit noch zwei Gebdude alterer Bausubstanz
(Wohn- und Wirtschaftsgebaude). Diese sollen im Rahmen der Bebauung des Gebietes jedoch ent-
fernt werden. Im Umfeld der Geb&dude besteht eine verwilderte Hofflache (nitrophile Hoch-
staudenflur, Ruderalflachen, versiegelte Bereiche) sowie einige Gehdlze (u. a. Winterlinde im Ein-
fahrtsbereich). Siidlich der o. g. Gebaude steht innerhalb einer Intensivwiese eine altere Kastanie (ca.
50 cm Stammumfang). Entlang der stdlichen Begrenzung des Projektgebietes liegt eine Obstbaum-
reihe vor (10 Baume, liberwiegend jlingere Birn- und Apfelbdume, 1 Esche, 1 Winterlinde), eine wei-
terer Einzelbaum (Birnbaum) stockt angrenzend an den Ettensberger Weg. Im Norden sind entlang
der Helingerstralde zwei Berg-Ahorn, eine Winterlinde sowie eine Stieleiche zu finden.
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Die neu zu bebauende Flache kann zusammenfassend betrachtet beziiglich Ihrer Bedeutung fiir den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild als Flache mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und

Landschaftsbild (Kategorie ) eingestuft werden (vgl. Abb. 7 bzw. Liste 1 a des Leitfadens). Dabei wer-
den sowohl die versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen (Gebaude inkl. Hofflachen) also auch die
bestehenden Hochstaudenfluren und Ruderalflachen und die zumeist jiingeren Geholzbestande be-
ricksichtigt.

5.4.2.2 Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalinah-
men berlicksichtigt:

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmalRnahmen

Luft / Klima Uberbauung Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch entspre-
chende griinordnerische MaRnahmen als Beitrag fir die Frisch-
luftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und Filtervermo-
gen der Baume)

Boden Abtrag / Bo- erwiinschte Zuldssigkeit von Begriinungen von Flachdachern
denversiege- und nach Moglichkeit Verwendung von wasserdurchldssigen
lung Belagen (Kieswege, Schotterrasen, Rasenpflaster) im Bereich

von Verkehrsnebenflachen

Wasser Uberdeckung Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nieder-
schlagswasser auf befestigten Flachen durch Ausbau nach Mog-
lichkeit mit wasserdurchldssigen Beldgen sowie extensiv begriin-
te Flachdachbereiche

Tiere / Pflanzen  Lebensrdume  Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von 6kolo-
gisch bedeutsamen Lebensraumen durch Pflanzung von heimi-
schen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MalRnahmen

Nach Maglichkeit Versetzung jingerer Einzelbdume (v. a. Obst-
bdaume im sldlichen Teil des Geltungsbereiches) im Zuge der
Baumalinahmen

Landschaftsbild  Fernwirkung Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch
entsprechende griinordnerische Mallnahmen bzw. Festsetzun-
gen im Bebauungsplan (z.B. Eingriinung der Erschliefungsstra-
Re, PflanzmalRnahmen auf den privaten Grundstiicken und auch
Beschrdankung der Hohe der Baukorper)

Dariber hinaus erfolgt die ErschlieRung z.T. Gber das bestehende Verkehrsnetz und ist damit fla-
chensparend. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Tiere und Pflanzen werden
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dadurch vermieden. AuRerdem wird der Oberboden im Rahmen der ErschlieRung gesondert abge-
tragen, zwischengelagert und im Bereich der Griinflachen wieder aufgetragen.

5.4.2.3 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fuhrt die Erweiterung des Be-
bauungsplans zu einem Eingriff in Natur und Landschaft nach § 14 BNatSchG. Als wesentlichste mit
dem geplanten Projekt verbundene Eingriffe sind die Versiegelung von Boden sowie die Veranderung
des Landschaftsbildes anzusehen.

Beim Schutzgut Boden ergibt sich die mittlere bis hohe Beeintrachtigungsintensitat in erster Linie
durch den Verlust der Bodenfunktionen (hohe Speicher- und Reglerfunktion, mittlere Ertragsfunkti-
on) infolge der zu erwartenden Uberbauung der Flichen. Die von Uberbauung betroffenen Flachen-
anteile werden jedoch durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan begrenzt (WR: GRZ =
0,35). AuRerdem wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches durch geeignete MaR-
nahmen weiter reduziert (Verwendung von wasserdurchlassigen Beldagen auf StraBennebenfldchen
etc.).

Auch in Bezug auf die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kann aufgrund der Tatsache, dass im
Rahmen der griinordnerischen MaBnahmen deutlich mehr Baume neu gepflanzt werden als fir die
Umsetzung des Bebauungsplans gerodet werden miissen nicht von erheblichen Eingriffen die Rede
sein. Darliber hinaus wird iber die Festsetzungen des Bebauungsplans sichergestellt, dass sich die
neu entstehenden Baukoérper harmonisch in den landlichen Charakter des Raumes einbinden werden
(maximale Gebaudehohe Gberwiegend 8,50 m; Ausnahme: zwei gréBere Wohngeb&dude im Nordwes-
ten des Geltungsbereichs mit einer maximalen Gebaudehdhe von 10,50 m).

Der mit der Aufstellung des Bebauungsplans verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird damit
insgesamt als ausgleichbar eingestuft, da

e keine erheblichen Beeintrdachtigungen menschlicher Siedlungsflachen durch projektbedingte
Emissionen (Larm, Schadstoffe) zu erwarten sind

¢ keine wertvollen Lebensraume betroffen sind

e keine besonders wertvollen oder seltenen Bodenarten oder -typen (z.B. Moorbdden) betroffen
sind

e davon auszugehen ist, dass keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser, das Oberfla-
chenwasser oder auch das Schutzgut Klima / Luft auftreten

e die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion und die Kultur- und Sachgtiter nachrangig sind bzw.
nur tempordr auftreten.
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Kompensationsfaktoren — Ausgleichsflachenbedarf:

Wie bereits in Kapitel 5.4.2.1 erwdhnt, kommt dem gesamten Geltungsbereich eine geringe Bedeu-
tung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild zu.

Die Ermittlung der Schwere des Eingriffs erfolgt nach dem ,Leitfaden”. Flrr den vorliegenden Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Demnach ist
das Gebiet als ,Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad“ (Typ B, vgl.
Abb. 7 des Leitfadens) einzustufen.

Die Zusammenfihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes fir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild (Kategorie |, Gebiet geringer Bedeutung) sowie Schwere des Eingriffs (Typ B,
niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) ergibt eine Bandbreite moglicher Kompen-
sationsfaktoren (nach Abb. 7 Leitfaden) zwischen 0,2 und 0,5.

Der Untersuchungsraum wurde in seiner Gesamtheit als , Flache mit geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild” eingestuft. Dabei wurden sowohl Flachen von duBerst geringem 6ko-
logischem Wert (bestehende Geb&dudesubstanz, versiegelte Flachen im Zufahrts- und Hofbereich) als
auch etwas hoherwertige Bereiche (einige dltere Gehdlze wie z. B. die Kastanie im Zentrum des Gel-
tungsbereiches) als Ganzes zusammengefasst.

Entsprechend der im Leitfaden dargestellten Vorgehensweise (vgl. Liste 1a des Leitfadens) — sowie
um den vorliegenden dlteren Gehélzen hinreichend Rechnung zu tragen — orientiert sich der Kom-
pensationsfaktor tendenziell eher am ,,oberen Wert” der moglichen Bandbreite. Unter Bertcksichti-
gung der geplanten umfangreichen Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen wird ein Aus-
gleichsfaktor von 0,4 angesetzt.

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf:

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Planung Bestand Eingriffs- Komp.- Ausgleichs-
flache faktor flachenbedarf

Grundstlcksflachen | Intensivgriinland, 15.007 m? 0,4 6.003 m?

Verkehrsflachen Gebdude, Hoffla- 1.780 m? 0,4 712 m?

(inkl. Gehwege) che, Hochstau-

nicht bebaubarer den, Geholze 1.245 m? --- kein Ausgleich

Bereich (6ffentliche erforderlich

Grunflachen)

Ausgleichsflache Al 1.026 m? - kein Ausgleich

im Stidosten des erforderlich

Geltungsbereiches

Summe 19.058 m? 6.715 m?

Der Ausgleichsflachenbedarf betrdgt somit fiir das Gesamtgebiet ca. 6.715 m?.
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5.4.2.4 AusgleichsmaBnahmen

Nachfolgend werden Bestandssituation, Zielsetzung und umzusetzende MalBRnahmen fir die Aus-
gleichsflachen A 1 (auf FI.-Nr. 93/1 im Stidosten des Geltungsbereiches) sowie A 2 (Schlifigenmoos bei
Hellengerst) und A 3 (Seemoos stidostlich Eisenbolz) dargelegt:

Hinweis: Die Ausgleichsflachen A 2 und A 3 wurden von einem Fachbiro und mit der Unteren Natur-
schutzbehorde am Landratsamt Oberallgdu bereits abgestimmt. In der vorliegenden Unterlage wer-

den die Ergebnisse der vorangegangenen Ortstermine / Abstimmungen nur nachrichtlich Gbernom-

men (MalRnahmenkonzept fiir die Ausgleichsflachen A2 und A 3).

Tabelle 2: Beschreibung der Ausgleichsfldchen

Nr. Beschreibung Flache

Al Bestand: 1.026 m?

FI.-Nr. 93/1 im Sudosten des Geltungsbereiches

Grinland

Ziel:

Entwicklung von extensiv genutztem Griinland, Pflanzung einer Streuobst-

wiese

Malnahmen:

e Umwandlung der derzeitig intensiv genutzten Wirtschaftswiese in ex-
tensive Griinlandbewirtschaftung.

e vollstéandiger Verzicht auf Diinger (sowohl mineralischer als auch orga-
nischer Diinger) und Pflanzenschutzmittel, einmalige Sommermahd
mit Mahgutabfuhr.

e Um die angestrebte Aushagerung der Flache zu erreichen, kann in den
ersten Jahren auch eine haufigere Mahd notwendig sein (zwei- bis
dreimalige Mahd pro Jahr mit Mahgutabfuhr in den ersten 5 Jahren).
Die Mahdhaufigkeit ist - nach Ricksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehorde - der tatsdchlichen Aufwuchsmenge anzupassen.

e Mahdzeitpunkt zwischen Anfang Juli und Mitte August, vollige Bewirt-
schaftungsruhe im Zeitraum zwischen 20. Marz und 20. Juni, zeitlich
bzw. rdumlich versetzte Mahd (abschnittsweise bzw. streifenweise
Mahd), um der Fauna Riickzugshabitate zu ermaoglichen.

e Entwicklung einer Streuobstwiese durch Pflanzung von standortsge-
rechten, alten Obstbdumen (Hochstamm) in einem Pflanzraster von
ca.15mx 15 m.

Bei der Pflanzung der Obstbdaume kann aus folgender Pflanzliste ausge-

wahlt werden:

Apfel: Jakob Fischer, Hauxapfel, Rote Sternrenette, Kaiser Wilhelm,
Luiken-apfel, Roter Boskoop, Brettacher, Schoner von Hernhut,
Bohnapfel

Birnen: Frihe aus Trévoux, Williams Christ, Mostbirne, Alexander Lukas,
Gellerts Butterbirne

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte und
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Nr.

Beschreibung

Flache

bewahrte Sorten gepflanzt werden. Unzuldssig 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).

Die Pflanzung ist in mehreren Reihen mit einem gleichmaRigen Abstand
(Raster) von 15 m vorzunehmen. Auf ausreichend groRe Pflanzlécher und
eine Sicherung der Baume mit Pflanzpflocken ist zu achten. Erfolgt eine
Beweidung, sind die Baume zusatzlich mit einem Verbissschutz zu verse-
hen. In den ersten 10 Jahren ist ein Pflege- und Erziehungsschnitt fachge-
recht durchzufiihren, um eine optimale Entwicklung zu gewahrleisten.

A2

Bestand:

Schlifigenmoos bei Hellengerst, Biotop-Nr. 8327-0120-004 ,,Oster-Seggen-

Pfeifengras-Ubergangsmoorkomplex” mit einzelnen Bulten des Scheidigen

Wollgrases, nach Stiden hochstaudenreich

Ziel:

Verbesserung der Biotopqualitat durch Entfernung stérender Fichten so-

wie weitere PflegemaRRnahmen

MaRnahmen:

e Entfernen der Fichten (Geholzriegel), dabei Spirken nur langsam (ber 3
Jahre freistellen

e Fuchsbach-Ufer: erst noch kartieren, dann Mahdtermine festlegen,
evtl. sogar zweimal mahen

e Pfeifengraswiese: Faulbaum und Fichten entfernen, Pfeifengraswiese
sehr behutsam mahen mit hoch genommenem Balkenmaher, um
Moosbulte nicht zu zerstoren (Handarbeit); Flache nur alle 2-3 Jahre
mahen bzw. noch besser jahrlich wechselnde Flachen mahen; Faul-
baum anfangs jahrlich entfernen. Mahdtermin ab 1. September.

e Hochstaudenflache: als Streuwiese jahrlich mahen; Erstmahd 15. Au-
gust, dann immer erst 15. September; Flache mit Schwalbenwurzenzi-
an evtl. nicht jahrlich oder spater mahen (spate Blite).

2.000 m?

A3

Bestand:

Seemoos siiddstlich Eisenbolz, Biotop Nr. 8327-0037-001 ,,Hoch- und Uber-

gangsmoor inkl. Spirkenfilz“, ehemaliges Torfstichgebiet, inzwischen fast

vollstandig verwaldet

Ziel:

Verbesserung der Biotopqualitdt durch Entfernung storender Fichten so-

wie weitere PflegemaRRnahmen

MaRnahmen:

e Nachentbuschung der im Winter 2009/2010 bearbeiteten Flache (ca.
4.100 m?).

e Vom Kernsttick (Biotopbereich) aus behutsame Entnahme der Fichten
(Einzelstammentnahme) in alle Richtungen (gesamt ca. 4.000 m?), da-
bei Spirken langsam (ber ca. 3 Jahre freistellen (2-3 Fichten evtl. ste-
hen lassen und , ringeln“). Moorflache dabei nicht zerstéren (nur bei
starkem Frost arbeiten). Okologische Bauleitung erforderlich.

e Verbindung zu Feuchtstaudenflache liber lichten Wald erreichen, d.h.
Fichten (+ Birken) entnehmen, aber einzelne schéne / bizarre Bdume
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Nr. Beschreibung Flache

(,Haselfichte“/Moorfichte) oder Gehdlzgruppen sowie Buchen, Tan-
nen, Spirken stehen lassen.

Summe: 7.026 m?

Die AusgleichsmaRnahmen nehmen insgesamt eine Fliche von ca. 7.026 m? ein. Der erforderliche
Ausgleichsbedarf von ca. 6.715 m? wird durch die AusgleichsmaRnahmen A 1 bis A 3 damit vollstdn-
dig ausgeglichen. Es verbleibt sogar ein Uberschuss von 311 m?, der fiir spitere Bebauungsplanver-
fahren herangezogen werden kann.

Aus nachfolgender Abbildung gehen die Lage der Ausgleichsflachen sowie der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes hervor.

Abbildung 1: Lage der Ausgleichsfldchen, unmafstéblich

Die Ausgleichsmallnahmen werden gemald § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB dem Eingriff zugeordnet, so dass
die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft - vorbehaltlich der
Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehdrde - vollstandig ausgeglichen sind.
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