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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Westendorf den einfachen Bebauungsplan
»Westendorf Altort” gem. § 30 Abs. 3 in 6ffentlicher Sitzung am 20.04.2022 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal® § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10a
BauGB abgesehen. Ferner wird gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Westendorf Altort” ergibt
sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke Fl. Nrn. 22/6, 22/7, 31, 32, 32/2,
32/3, 33, 34, 34/1, 37, 36, 39, 39/1, 39/4, 40, 40/5, 40/9, 40/10, 45, 47, 48, 49/1, 49/2, 50/1, 50/2,
50/3, 51, 51/2,51/3,51/4,51/5,51/7, 51/8, 51/9,51/10,51/11,51/12,51/13, 52, 52/2,52/3, 52/4,
52/5,52/6,52/7,52/10, 52/11, 53, 53/3, 53/4, 53/5, 53/6, 54, 54/2, 54/3, 54/4, 54/5, 54/6, 54/7,
54/8, 62,62/2,62/3,62/4,62/5, 62/6,62/7,62/8,62/9, 62/11, 62/12, 62/13, 62/14, 62/15, 62/17,
62/18, 62/19, 62/20, 62/21, 62/22,62/23, 63/2, 63/4, 64, 66, 66/1, 67, 67/2,67/4, 67/6, 67/7, 286,
286/4, sowie Teilflachen des Flurgrundstiicks Fl. Nr. 50 der Gemarkung der Gemeinde Westendorf
und hat eine GroRe von ca. 7,13 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 20.04.2022. Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 20.04.2022.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert wor-
den ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S.
286).

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS 2129-4-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 9. Dezember 2020 (GVBI. S. 640) gedndert worden ist.
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- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, Ba yRS 791-1-U),
das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) gedndert worden ist.

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS
2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 23. April 2021
(GVBI. S. 199) gedndert worden ist.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 15.1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September
2021 (BGBI. I S. 4458) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 9.
Marz 2021 (GVBI. S. 74).

- Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. August 2021 (BGBI. I S.
3908) gedndert worden ist.

- Satzung der Gemeinde Westendorf liber die Anzahl, die Abldse und die Gestaltung von Stellplat-
zen (Stellplatzsatzung — StS) vom 03. Juni 2015.

- Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie liber die Zahl der notwendigen Stell-
platze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910,
BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) geén-
dert worden ist.

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,, Westendorf Altort” bestehend aus dem Textteil
(Seite 1 bis 56), und der Zeichnung in der Fassung vom 20.04.2022 dem Gemeinderatsbeschluss vom
20.04.2022 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Westendorf,den .

1. Blirgermeister Fritz Obermaier
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Westendorf Altort” der Gemeinde Westendorf tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung vom 20.04.2022 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Westendorf,den __.

1. Birgermeister Fritz Obermaier
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Bemerkung: Der Geltungsbereich Uberlagert groBtenteils rechtskraftige Bebauungsplane. Diese wer-
den durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan ersetzt. Das bisherige Baurecht nach §30 ist
somit zuklnftig nicht mehr gegeben. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich zukiinftig nach der
Malgabe des §34 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans
»,Westendorf Altort”

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans besteht die Zulassigkeit
gem. § 34 BauGB.

2.1 Art der baulichen Nutzung

VD Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

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

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

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

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

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

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

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstdtten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind.
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2.2 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet. Bauliche Anlagen sind mit einem Grenzabstand im
Sinne des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten.

i Einzelhauser (E)

Es sind nur Einzelhduser zuldssig

Baulinie

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

Der Baukorper des Hauptgeb&dudes (Wohntrakt) ist entlang der Bauli-
nie zu errichten.

Ein Vor- oder Zuricktreten von der Baulinie ist an folgenden StralRen
um bis zu 2,00 m zulassig:

—  Erzabt-Schmid-Stralle
— Ostendorfer StraRe
— Neue Gasse

Ein Vor- oder Zuricktreten von der Baulinie ist an folgenden StralRen
um bis zu 4,00 m zulassig:

— BauhofstraRe

Entlang der Baulinien dirfen nur Hauptgebaude errichtet werden.
Samtliche untergeordnete Nebengebdude und Garagen missen in den
betroffenen Grundstiicken um mindestens 5 m zuriickversetzt vom
Hauptgebadude errichtet werden.

Eine Abweichung von der in der Planzeichnung dargestellten Baulinie
ist bis zu einem Winkel von 20°zul3ssig.

Mindestens ein Hauptgebaude muss auf der Baulinie errichtet werden.

Erganzende Nachverdichtungen im riickwartigen Grundstiicksbereich
sind erst dann zuldssig, wenn Mindestens ein Hauptgebadude auf der
Baulinie errichtet wurde.

Firstrichtung des Hauptgebaudes, zwingend

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Abweichungen von bis zu 10° gegeniiber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder Garagen
kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.
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Firstrichtung des Hauptgebaudes, wahlweise

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Abweichungen von bis zu 10° gegeniiber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

Wohneinheiten Fiir Wohngebdude sind max. 6 Wohneinheiten zuldssig.

Abstands- Es gilt die Abstandregelung gemal BayBO.
regelung

2.3 Griinordnung
Privatgarten § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Privatgarten sind extensiv und naturnah anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergarten sind unzuldssig. Bei der Auswahl der Geholze
und Straucher sind standortgerechte Arten gemal ,Pflanzliste Nr.3“ zu
verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).

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

Ortshildpragende bzw. stralenraumbegleitende Gehdlzbestdande sind
zu erhalten.

Bei notwendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des o.a.) ist ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen. Hierbei sind
Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 4.2) aufge-
flihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

(s. Planzeichnung)

@ Baumpflanzung, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Auf den offentlichen Griinflachen sind ausschlieRlich Geholze aus der
unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 4.2) aufgefiihrten Pflanzen-
auswahl zu verwenden.

Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert
werden kdnnen. Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben
einzuhalten (siehe: ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staats-
ministerium der Justiz, Februar 2018).

Die Gehdlze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen. (s. Planzeichnung)
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Pflanzgebot Im Zuge von genehmigungspflichtigen Bauvorhaben ist pro angefange-
ner 100m? Wohnbaufldche mindestens ein heimischer Obst- oder
Laubbaum gemald ,Pflanzempfehlungen” (gem. Kap. 4.2) nachzuwei-
sen/zu pflanzen.

Vorgérten Die der StraRRe zugewandten nicht Giberbauten Flachen sind standort-
gerecht zu begriinen. Zusammenhangende Steingarten sind unzulassig.

Boden- Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
versiegelung festigten AuBenbereichen (z. B. Terrassen) sind auf das notwendige
Mindestmal} zu beschranken.

Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasengitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, Drainpflaster oder als was-
sergebundene Flachen zul3ssig.

2.4 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

% Uberlagerungsbereich best. Bebauungspline Nr. 1 und 2
% »Westendorf Siidost”

Im gekennzeichneten Bereich werden alle Festsetzungen der Bebau-
ungsplane Nr. 1 und 2 ,Westendorf Siidost” durch die Festsetzungen
des gegenstandlichen einfachen Bebauungsplanes ,,Westendorf
Altort” ersetzt. Lediglich die Art der baulichen Nutzung (MD) bleibt er-
halten und wird im gegenstandlichen einfachen Bebauungsplan tber-
nommen.

Uberlagerungsbereich best. Bebauungspliane Nr. 1 und 2
»Westendorf Siidost” 4. Anderung

Im gekennzeichneten Bereich werden alle Festsetzungen der 4. Ande-
rung der Bebauungspldne Nr. 1 und 2 ,,Westendorf Stidost” durch die
Festsetzungen des gegenstandlichen einfachen Bebauungsplanes
,Westendorf Altort” ersetzt.

Uberlagerungsbereich best. Bebauungspliane Nr. 1 und 2
»Westendorf Siidost” 7.Anderung (keine Rechtskraft)

Im gekennzeichneten Bereich werden alle geplanten Festsetzungen
der 7. Anderung der Bebauungspldne Nr. 1 und 2 ,Westendorf Siidost”
durch die Festsetzungen des gegenstandlichen einfachen Bebauungs-
planes ,Westendorf Altort” ersetzt.
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Grundwasser- Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
schutz tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwaésser) sind Keller

oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume
wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Grundwasserbe- Eine nachteilige Verdanderung des Grundwassers durch ins Grundwas-
nutzung ser einbindende Baukorper (Aufstau, Absenkung, Umlenkung)
und/oder die eingebrachten Baustoffe ist unzuldssig.

Niederschlags- Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Maoglichkeit tber eine be-

wasser wachsene mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flaichenhaft
innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist
Uber geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.)
zuriickzuhalten. Eine Versickerung von Niederschlags-wasser liber Si-
ckerschdchte ist nicht zulassig.

Immissions- Bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmafinah-

schutz men an den bestehenden Wohngebauden, die in die Bausubstanz we-
sentlich eingreifen (z. B. Grundrissdanderungen oder Austausch von Au-
Renbauteilen), sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen des Abschnittes 7 der DIN 4109-1, "Schallschutz im
Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen", einzuhalten. Ein entspre-
chender Nachweis nach DIN 4109 muss gefiihrt werden. Fiir die Er-
mittlung der unten genannten Larmpegelbereiche werden den be-
rechneten Beurteilungspegeln jeweils 3 dB(A) zu addiert. Dies betrifft
insbesondere die Gebaude entlang der ibergeordneten Straen-
raume.

Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass zum Liften not-
wendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern moglichst auf der
vom Verkehrslarm abgewandten Hausseite angebracht werden.

Sofern zum Liften notwendig Fenster in Ruherdumen nicht auf der
vom Strallenverkehr abgewandten Seite platziert werden kdnnen, ist
eine fensterunabhangige Liuftung der Rdume, z.B. in Form von in Fens-
ter integrierten Liftungen oder mit zusatzlichen schallgedampften
bzw. mit Schallddmpferstrecken versehenen Liftungseinrichtungen,
erforderlich.
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3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

3.1 Baukorper

Wandhohe fiir Hauptgebdude (WH), Mindest- und MaximalmaR,

Mindest- und MaximalmaR der zuldssigen traufseitigen Wandhohe, in
Meter gemessen an der AuRenwand ab RohfuRbodenoberkante (ROK)
des Erdgeschosses bis Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Mindestwandhdhe unterscheidet sich wie folgt:

WH = Baufeld I: min. 5,20 m u. max. 6,80 m
min. 5,2m big
max. 6,8m
WH = Baufeld Il: min. 3,20 m u. max. 6,80 m
min. 3,2m big
max. 6,8m
Maximal zuldssige Firsthohe (FH) in m
FH =
max. 12m hier: max. 12,0 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
Gemessen ab RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zum hdchsten Punkt
des Dachfirstes.
Schaugiebel
P WV

Die zum offentlichen StraBenraum zugewandten Hauptgiebel (Schau-
seiten) in den gekennzeichneten Bereichen entlang der Baulinien des
StraBenraums der Erzabt-Schmid-StralRe sowie an der Giebelseite des
Gebaudes (Neue Gasse 3) sollen als Schaugiebelausgebildet werden.

Die Giebel sind ohne Vor- und Rickspriinge, Balkone, Erker oder An-
bauten auszufthren.

Die Fassadenfenster der Schauseiten sind in einheitlicher GréRe und in
gleichmaRiger Anordnung (Reihe) auszubilden. Dabei sind nur fir Ter-
rassentliren bis ganz zum Boden gezogene Fenster zuldssig.

Pro Gebdude sind dabei nur zwei unterschiedliche Formate zuldssig.

Fir untergeordnete Raume wie WC oder Bad sind auch Sonderformate
zul3ssig.

Rollladenkasten an der Hausfassade sind biindig in die Fassade zu in-
tegrieren.

Flir Gebaude im riickwartigen Grundstlicksbereich werden keine Vor-
gaben hinsichtlich der Fensterformate gemacht.
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Proportionen
Baukorper

Fassaden

ROK +0,3 m

3.2 Dachgestaltung

sb

Wohngebidude missen ein Langen- zu Tiefenverhaltnis von min. 1,15
zu 1,0 aufweisen.

Die Lange ist hierbei die Gebaudelange parallel zur Firstrichtung, die
Tiefe die Gebaudetiefe senkrecht zur Firstrichtung.

AuBenwande des Hauptgebadudes sind als hellfarbene Putzfassaden

und/oder in Holzverkleidung auszufiihren. Untergeordnete Bauteile
bzw. Anbauten (z. B. Wintergarten) sind auch in anderen Ausfihrun-
gen/Materialien zulassig.

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die maximale Hohe der RohfulRbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes darf max. 0,3 m liber der StraBenoberkante, ge-
messen in der Mitte der zur Stralle gewandten Gebaudeseite, betra-
gen.

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) flir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeaulRenkanten des Hauptgebaudes werden
senkrecht (in Richtung der Grundstilickszufahrten) bis zum Schnitt-
punkt mit dem Fahrbahnrand verldangert. Die dort vorhandenen Ho6-
henwerte der ErschlieRungsstraRe werden als Hohenbezugspunkt fir
die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Héhenbe-
zugspunkt, zuziglich 0,3 m, ergibt die hochstzulassige RohfulRboden-
oberkante (ROK) fur die Bauparzelle.

Zulassige Dachform: Satteldach (SD)
Im gesamten Plangebiet sind nur Sattelddcher (SD) zulassig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen, Carports und genehmigungspflichtige Nebengebiude sind
mit Satteldach zu errichten. Die Dachneigung ist dem Hauptgebaude
anzupassen (geringfligige Abweichungen zulassig.

Es sind darlber hinaus die entsprechenden Vorgaben der , Stellplatz-
und Garagensatzung” der Gemeinde Westendorf zu beachten und ein-
zuhalten.

Die Ausfiihrung von untergeordneten Bauteilen (z.B. Wintergarten,
Windfang, untergeordneter Anbau) sind als Flachdach zulassig.

Seite 14 von 56
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DM=
28-a0°

Bedachung

Widerkehre und
Zwerchgiebel

Dachaufbauten/
Dachgauben

Zuldssige Dachneigungen fiir Hauptgebdude: 28° bis 40°

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

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
pfannen in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen und nicht-
glanzend zulassig.

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

Wiederkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— Max. Breite (AuRenkante AuRenwand): maximal 40 % der Gebau-
deldnge (AuRenkanten der Wande ohne Berlcksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Rickspriingen).

— Mindestabstand (AuRenkanten) untereinander: 1,25m.
— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante: 2,50m.

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,30m.

Die Firsthohe von Wiederkehren darf die Firsthohe des Hauptgebau-
des nicht Uberschreiten.

Die traufseitige Wandhohe von Wiederkehren oder Zwerchgiebeln, ge-
messen von Oberkante Dachgeschoss-Rohfulboden bis zum obersten
Schnittpunkt der AuRenwand der Wiederkehre oder Zwerchgiebeln
mit der Dachhaut, darf maximal 2,60 m betragen.

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben unzu-
lassig.
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zul3ssig:

- Mindestabstand untereinander (AuRRenkante ohne Dachiber-
stand): 1,25 m.

- Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
1,50m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,50m (gilt nicht fiir Schleppgauben).

- Die Firsthéhe von Dachaufbauten/Dachgauben darf die Firsthéhe
des Hauptgebaudes nicht Giberschreiten.

www.lars-consult.de

Seite 15 von 56



Bebauungsplan "Westendorf Altort" (einfacher Bebauungsplan) gem. § 13a BauGB L

consult
Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

Die traufseitige Wandhohe Dachgauben oder Dachaufbauten, gemes-
sen von Oberkante Dachgeschoss-RohfuRboden bis zum obersten
Schnittpunkt der GaubenauRenwand mit der Dachhaut, darf maximal
2,60 m betragen.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuBenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Pro Gebaude sind nur einheitliche Dachaufbauten (Dachgauben zulas-
sig.

Solartechnische Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen nur auf Dachflachen

Anlagen und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden.
Aufstanderungen sind unzuldssig. Es ist darauf zu achten, dass Blend-
wirkungen ausgeschlossen sind.

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

3.3 Stellplatze und Garagen

Anzahl Es sind 2,0 Stellpldtze pro Wohneinheit innerhalb des Grundstiickes zu
Stellplatze erstellen.

Bei mehr als 10 notwendigen Stellplatzen sind mindestens 50% der er-
forderlichen Stellpldtze ebenerdig an das Hauptgebadude anzubauen,
als Tiefgaragen oder als offene Carports zu erstellen.

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

Es sind darlber hinaus die entsprechenden Vorgaben der ,,Stellplatz-
und Garagensatzung” der Gemeinde Westendorf zu beachten und ein-
zuhalten.

3.4 Einfriedungen und Freiflaichengestaltung

Einfriedungen Sichtschutzmatten, Gabionenzdune und Mauern jeglicher Art als Ein-
und Stiitzmau-  friedung sind nicht zul3ssig.

emn Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale sind nur zulassig:

- Einfriedungen und Hecken mit einer maximalen Hohe von 0,90m,

- Einfriedungen in Form von einfachen Holzzdunen (Holzlatten) oder
Metallzdune (kein Maschendrahtzaun).

Sockelmauern sind unzulassig.
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Stitzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelan-
des aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind (z. B.
zum Strallenraum). Die maximal zuldssige Hohe liegt bei 1,00m.

Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraBenraume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) entlang des 6ffentlichen
StraRenraums sind unzuldssig.

Geldnde- Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-
modellierungen bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderli-
chen MaR zulassig.

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

Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebdudeldnge zulassig.

Auffiillungen und Anbéschungen sind mit dem im Zuge der Baumal3-
nahme anfallendem Aushub umzusetzen.

Geldandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Geldandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstlick koordiniert werden kénnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstlick auf Null auslaufen.

Werbeanlagen = Werbeanlagen sind ausschlielRlich an der Statte der Leistung zulassig.
Pro Grundstick ist maximal eine Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind unterhalb der Fensterbristung des
1. Obergeschosses anzubringen.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht sowie Booster- und Laserwerbung. Werbeanlagen sind
auf eine maximale GréRe von 1,00 m? begrenzt.
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4 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

4.1 Planzeichen

Abgrenzung Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane Nr. 1 und 2. ,Westendorf Siidost”

Abgrenzung Geltungsbereich der 4. Anderung

der rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 1 und 2
»,Westendorf Siidost”

E Abgrenzung Geltungsbereich der 7. Anderung

der Bebauungspldne Nr. 1 und 2
»Westendorf Siidost” (Keine Rechtskraft)

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand

185 (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebdude
‘ (nachrichtliche Darstellung)

StraRe, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Bach Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

o Gebaudeabbruch
(Vorschlag)

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

Offentliche Griin- und Platzfliche

(Vorschlag)

StraBe, Planung
(Vorschlag)
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Gebaude auf gemeindlicher Flache
(Vorschlag)

Stellplatze auf gemeindlicher Flache
(Vorschlag)

BemaRung

Parzellennummer mit Flachengrofle, Planung
(Vorschlag)

vorldufiges Uberschwemmungsgebiet
Extremhochwasser (HQ extrem)

Bodendenkmal mit Nummer

Baudenkmal mit Nummer
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4.2 Pflanzempfehlung

Pflanz- Privatgarten sind standortgerecht und extensiv zu gestalten.

empfehung
Es wird empfohlen, im Bereich der Garten und Griinflaichen Gehdlze

aus der nachfolgenden Liste (einheimische Geholze) zu verwenden.

Laubbaumarten

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehdlze (Laubbdume) und
Straucher fir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem
werden bliihende, kleinkronige Laubbdaume auf Empfehlung der baye-
rischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau LWG) gewahlt. Der
Fokus liegt auf Arten, welche fir kiihle und frische sowie fiir warme
und trockne Standorte geeignet sind.

Neben den aufgefiihrten Baum- und Straucharten kénnen auch an-
dere, ortlich bekannte und bewahrte Arten gepflanzt werden.

Biume I. Ordnung:

Ross-Kastanie Aesculus hippocastanum
Hange-Birke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica

Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Baume Il. Ordnung:

Blumen Esche Fraxinus ornus
Eberesche Sorbus aucuparia
Feld-Ahorn Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Kugel-Steppen-Kirsche Prunus x eminens
Lederblattriger WeiRdorn Crataegus x lavallei
Pflaumenblattriger WeiRdorn Crataegus x persimilis
Thiringer Mehlbeere Sorbus thuringiaca
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schmuck-Eberesche Sorbus decora
Schnee-Felsenbirne Amelanchier arborea
Zierapfel-Sorten Malus-Hybriden
Zweigriffliger Rotdorn Crataegus laevigata

GroRstrducher und Straucher:

Gewohnlicher Hasel Corylus avellana
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
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Gewohnlicher Hasel Corylus avellana
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemose
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Obstbaumarten

Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertriager bzw. Zwi-
schenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. I S. 2113) ge-
dndert worden ist).

Die Auswahl der Geholze und Straucher erfolgt anhand der Ergebnisse
des ,LEADER Projektes” des Projekttragers Westallgdu - Bayerischer
Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fiir den Landkreis Westallgau.

Folgende Arten sind zuldssig:

Apfel:

Honeburger Pfannkuchenapfel, Kaiser Wilhelm, Kesseltaler Streifling,
Rambur Papeleu, Pfahlinger, Schoner aus Boskoop, Schdner aus
Hernhut, WeiRer Wintertaffetapfel

Birnen:
Kostliche aus Charneu, Normannische Ciderbirne, Schaufelebirne,
Schweizer Wasserbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:
Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Frihzwetschge

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte
und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemaR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.
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4.3 Sonstige Hinweise

Grundstiicks-
teilungen

Baugrund

Brandschutz

Elektroleitungen

20- und 1-kV-Ka-
belleitungen

1-kV-Freileitun-
gen

Grundsticksteilungen sind mit der unteren Bauaufsichtsbehorde ab-
zustimmen. Durch Grundstlicksteilungen dirfen keine Verhaltnisse
entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen
(§ 19 Abs. 2 BauGB).

Die Erkundung des Baugrundes einschlielRlich der Grundwasserver-
haltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss.

Sollten zuklnftig unterkellerte Gebdude geplant sein, wird auf Grund
der Nahe zur Gennach empfohlen, eine Baugrunduntersuchung durch-
zufiihren, um die Grundwassersituation beurteilen zu kdnnen.

Grundwasserbenutzungen, wie z. B. eine Bauwasserhaltung bedirfen
einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn
unter Vorlage pruffahiger und vollstandiger Unterlagen bei der Kreis-
verwaltungsbehorde zu beantragen, bzw. anzuzeigen.

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

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Ab-
stande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht iberschreiten.

Bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen LEW Verteil-
netz GmbH sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Un-
fallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzu-
halten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entspre-
chende Kabelauskunft eingeholt werden.

Der Schutzbereich (Baubeschrankungszone) samtlicher Kabelleitungen
(20-kV-Kabelleitungen WDF106; WDF107 und 1-kV-Kabelleitungen)
betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung so-
wie tiefwurzelnden Bepflanzung freizuhalten.

Die Kabelleitungen sind aus dem aktuellen ,Kabellageplan®
(27.01.2022) der LEW in der Begriinung unter Kap. 3.4 , Elektro- und
Freileitungen” zu entnehmen.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstdande sind be-
zlglich der 1-kV-Freileitungen zu beachten:
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Niederschlags-
wasser

Hochwasser/
Uberschwem-
mung

—  Beijeder Annaherung an die Versorgungsleitungen sind we-
gen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhi-
tungsvorschriften flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel
DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Ener-
gie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge,
missen so eingesetzt werden, dass eine Anndherung von weniger als
1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede
auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die
am Bau Beschéftigen lebensgefahrlich.

Die Freileitungen sind aus dem aktuellen ,,Ortsnetzplan® (27.01.2022)
der LEW in der Begriinung unter Kap. 3.4 ,Elektro- und Freileitungen”
zu entnehmen.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei nicht zuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Den StraBengrundstiicken und den Strallenentwadsserungsanlagen
dirfen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet wer-
den.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu beriicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlcksichtigen.

Soweit keine Versickerung moglich ist, sind die technischen Anforde-
rungen an die Regenrickhaltung und Speicherung von Niederschlags-
wasser in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 und fir die qualita-
tive Betrachtung in der DWA- Richtlinie A 102 geregelt.

Die Gennach ist Gewadsser Ill. Ordnung und liegt damit in der Unterhal-
tungspflicht der Gemeinde. Gem. der Darstellung im Flachennutzungs-
plan, ist im Planungsbereich keine Uberschwemmungsgefiahrdung
dargestellt. Eine Gefahrdung bei einem Hochwasserereignis (HQuoo)
oder dariiberhinausgehenden Hochwasserereignis flr an die Gennach
angrenzende Gebdude ist nach aktuellen Berechnungen nicht zu er-
warten.

Ein GroRteil des Geltungsbereichs liegt nach aktuellen Berechnungen
im HQ extrem Bereich und wird im Bebauungsplan nachrichtlich gem. § 5
Abs. 4a Satz 2, § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB Gbernommen (s. Planzeich-
nung). Das zustandige Wasserwirtschaftsamt wird im Rahmen der
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Altlasten

Emissionen/
Immissionen

Artenschutz

Behordenbeteiligung darauf hinweisen, damit ein entsprechender
Vermerk aufgenommen werden kann.

Fir derartige Hochwassergefahren im Bereich der Gennach, sind ei-
genverantwortlich VorsorgemalRnahmen bei baulichen MaRnahmen
an den Gebauden (Hohenlage der Gebaude, grundwasserdichte Keller,
Lichtschachte, Heizung und Tanks im Keller) gegen eine Uberschwem-
mung zu treffen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tief-
liegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.
Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Das ErdgeschoR der Gebiude sowie Lichtschichte, Offnungen und
Treppenabgange soll zur Sicherheit vor Wassergefahren daher deut-
lich Gber dem vorhandenen Geldande bzw. (iber dem jeweiligen Stra-
Renniveau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein. Im
Einzelfall ist auch die Gelandeneigung und Gebdudeanordnung bei der
Risikoanalyse zu beachten.

Unabhangig von der Gewassernadhe oder den bisher bekannten
Grundwasserstanden, sollten Keller wasserdicht und auftriebssicher
ausgeflihrt werden. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen dicht sein missen. Besonderes Augenmerk ist
dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Kellerab-
gangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terras-
seneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden,
dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe
Grundwasserstande geflutet werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Zuge der BaumaBnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weitere MaRnahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Landrats-
amt Ostallgdu) durchzufiihren.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden Ortstral3e ,Erzabt-
Schmid-Strafle” und von den umliegenden, landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen und Betrieben muss von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Geriiche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortslb-
lich zu bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und
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Insektenschutz/
Beleuchtung

Bodenschutz

Schadigungsverbot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschut-
zes nach & 39 BNatschG sind einzuhalten.

Im Bereich der Park/Stellflachen und AuRenanlagen wird die Verwen-
dung insektenfreundliche Lichtquellen empfohlen: Farbtemperatur
der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerich-
tet, kein Lichtabstrahlung oberhalb vom 85° zur Senkrechten, staub-
dicht einkoffert.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendigste Minimum zu reduzie-
ren. Nach Moglichkeit sind Bewegungsmelder zu verwenden, um Be-
leuchtungszeiten zu reduzieren.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstlicksflaiche der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder Gberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwen-
dung empfohlen.

Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Qualitatsverluste
vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24 Wo-
chen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Be-
achtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten.

Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden.

Aufgrund der innerortlichen Lage des Verdichtungsgebietes ist anfal-
lender Aushub vor der Entsorgung zu untersuchen.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach § 6 KrWG wird ausdricklich hingewiesen. Nach deren
Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub an-
zustreben. Zur Vermeidung zdhlen u.a. auch die Verbringung auf dem
Baugrundstiick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschopfung
der Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach § 7 Abs. 3 KrWG
von Bodenaushub, soweit technisch moglich und wirtschaftlich zumut-
bar zuldssig (s. § 7 Abs. 4 KrWG). Verwertung ist jedes Verfahren, als
dessen Hauptergebnis die Abfélle einem sinnvollen Zweck zugefiihrt
werden, indem sie entweder andere Materialien ersetzen, die sonst
zur Erfullung einer bestimmten Funktion verwendet worden waéren,
oder indem die Abfélle so vorbereitet werden, dass sie diese Funktion
erfillen (s. § 3 Abs. 23 KrWG). Erst wenn auch die Moglichkeiten einer
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Energieeffiziente
Bauweise

Archdologische
Funde/ Denk-
malschutz

Verwertung ganzlich ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von
Erdaushub auf entsprechenden Deponien zulassig.

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehill-
flache zu beheizbarem Gebaudevolumen bietet ein grofles Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebdudehdille sinnvoll.

Bodendenkmal

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal D-7-8030-0044:
,Frihmittelalterliches Reihengraberfeld.” Frihmittelalterliche Reihen-
graberfelder kdnnen erhebliche AusmalRe annehmen und weit tGber
den urspriinglichen Fundort und die bekannte Denkmalflache hinaus-
reichen. Im Umfeld von Bestattungsplatzen ist auBerdem eine zugeho-
rige Siedlung anzunehmen, weshalb im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der in den vergangenen Jahren
durchgefiihrten amtlichen Inventarisationen weitere archdologische
Denkmaler sich der Kenntnis des Denkmalamtes und der Unteren
Denkmalbehorde entziehen kénnen.

Solche neu aufgefundenen Objekte sind gemal Art. 8 BayDSchG un-
verzliglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Hauptsitz:
Hofgraben 4, 80539 Miinchen) oder der Unteren Denkmalbehdrde an-
zuzeigen.

Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist deshalb eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen
ist.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfah-
ren die fachlichen Anforderungen formulieren.

Baudenkmaler

Art. 4 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Baudenkmaler besitzt, sind verpflichtet diese instandzuhalten, in-
standzusetzen, sachgemal} zu behandeln und vor Gefdhrdung zu
schiitzen.

Art. 4 Abs. 4 BayDSchG:
Untersagt sind Handlungen, die das Baudenkmal schadigen oder ge-
fahrden kdnnten.
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Abfallsammel-
stelle

Plangenauigkeit

Art. 6 Abs. 1 BayDSchG:

Das Beseitigen, Verandern oder die Versetzung an einen anderen Ort
von Baudenkmalern oder von geschiitzten Ausstattungsstiicken, ist
verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen und bedarf der
Erlaubnis.

Die Erlaubnispflicht besteht auch fir Mallnahmen, welche sich im Um-
feld des Baudenkmals erstrecken, sofern sich diese auf die Substanz
oder Erscheinung des Baudenkmals (z.B. Sichtachsen etc.) auswirken
konnen.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfah-
ren die fachlichen Anforderungen formulieren.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen kdnnen an den fiir Sie zustandigen Ge-
bietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege gerichtet werden
(www.blfd.bayern.de).

Flr Grundstlicke, die nicht an durchgehend befahrbaren StraRen bzw.
Wendeflachen liegen, sind an der nachstliegenden Durchgangsstralie
Stellplatze fur die Abfallbehéltnisse sowie fiir die Bereitstellung sperri-
ger Abfille vorzusehen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Westendorf erstellt. Somit ist von einer hohen Genau-
igkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kon-
nen. Daflir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Westendorf hat sich zum Ziel gesetzt, das Aullenwachstum auf das notwendige Mini-
mum zu reduzieren und zugleich im innerdrtlichen Bereich Rahmenbedingungen fiir eine gesteuerte
qualitatvolle Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu schaffen. Damit soll maRRgeblich gewahrleis-
tet werden, dass die Bau- und Siedlungsstruktur in ihren regionaltypischen und charakteristischen
Wesensziigen erhalten bzw. weiterentwickelt wird. Nachverdichtungen sollen grundsatzlich moglich
sein und mit der gegenstandlichen Planung vereinfacht werden, jedoch unter Einhaltung von Min-
destkriterien bzgl. Situierung, Ausrichtung, Kubatur und Dachform. Ausldser fir die Planung waren
die zunehmende Anzahl an Bauantragen zu Neu-/Umbauvorhaben in der Ortsmitte, welche nicht im-
mer im Einklang mit dem bestehenden Baurecht bzw. zur gewtinschten Entwicklung in der zentralen
Ortsmitte stehen.

Fir das Plangebiet existiert bereits ein rechtsverbindlicher (qualifizierter) Bebauungsplan von 1987
(,Westendorf - Stidost”) inkl. Anderungen. Dieser soll aufgrund der oben genannten Entwicklungs-
ziele durch die vorliegende Planung in einen einfachen Bebauungsplan Gberfiihrt werden.

Dabei soll im Wesentlichen eine regionaltypische und dorfbildvertragliche Baustruktur gefordert und
gesteuert werden. Ubergeordnetes Ziel ist es, Rahmenbedingungen fiir eine zeitgemiRe und orts-
bildvertragliche bauliche Entwicklung in der zentralen Ortsmitte von Westendorf zu schaffen und die
Innenentwicklung, insbesondere fiir die Wohnnutzung, zu attraktiveren und so die AuRenentwick-
lung auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren. Mit vergleichsweise wenigen Regularien soll sich
der Altort sukzessiv zu einem lebenswerten, zeitgemalRen und dennoch regionaltypischen Wohnraum
entwickeln.

Der Gemeinderat der Gemeinde Westendorf beschloss deshalb am 09.10.2019 die rechtsverbindli-
chen Bebauungspldne Nr. 1 und 2 fiir das Gebiet , Westendorf - Stidost” inklusive der 4. Anderung
und Erweiterung der Bebauungsplane Nr. 1 und 2 in einem Teilbereich zu dndern. Die gegenstandli-
che Bebauungsplandnderung erhilt die Bezeichnung ,, Westendorf Altort“.

Die gegenstindliche Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Dar-
Uber hinaus erlield die Gemeinde Westendorf aufgrund § 14 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 1 BauGB

i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) zur Sicherung der Planung eine
Veranderungssperre flir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,,Wes-
tendorf Altort”, welcher Teilflachen der rechtsverbindlichen Bebauungspldane Nr. 1 und 2 ,,Westen-
dorf - Stidost“ inklusive der 4. Anderung und Erweiterung der Bebauungspldne Nr. 1 und 2 iiberla-
gert. Die Verdnderungssperre tritt in jedem Fall auBer Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan
fir das genannte Gebiet rechtsverbindlich wird.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan der Region
Allgau

Hinsichtlich der Raumstruktur ist Westendorf, norddstlich des moglichen Oberzentrums Kaufbeuren
gelegen, im Regionalplan Allgdu (16) (1986) gemeinsam mit Germaringen als Kleinzentrum eingestuft
und ist gemaR der Gebietskategorie dem ,Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum® zugeord-
net.

»Im Stadt- und Umlandbereich des moglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
meinden, insbesondere dem Kleinzentrum Germaringen/Westendorf (...) erfolgen” (Regionalplan All-
gau, Teil A, Il Raumstruktur, 1.3 (2)).

Zur Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern genann-
ten Grundsatze des Flachensparens sowie das Ziel der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung zu
benennen. Hinsichtlich der Weiterentwicklung von Dorfern ist im LEP Bayern die behutsame Weiter-
entwicklung von historisch gewachsenen Siedlungsbildern und der regionalen Identitat als Leitbild fir
die zuklnftige Entwicklung in Bayern formuliert.

Im Regionalplan Allgau sind zur Siedlungsentwicklung (Teil B, V Siedlungswesen, 1.3) unter anderem
folgende Ziele formuliert: ,Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsge-
bieten vorgenommen werden (Z)“. ,Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten
(G)“. ,Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mog-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (Z)“.

,Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, —wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden (Teil B, V
Siedlungswesen, 1.7 (Z))“.

Mit den Zielen des Bebauungsplans wird inhaltlich den Gibergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung voll und ganz entsprochen. Durch den innerdrtlichen Bebauungsplan sollen die
Grundzige der gewachsenen Siedlungsstruktur Westendorfs erhalten bzw. angepasst weiterentwi-
ckelt werden und vermieden werden, dass der Ort durch ,, Bausiinden” seine Charakteristik verliert.
Im Bereich des einfachen Bebauungsplans werden bewusst nicht zu viele und nicht zu starre Festset-
zungen getroffen, sondern im Wesentlichen lediglich die Grundzilige von Stellung und Kubatur der
Gebdude sowie der Schutz ortsbildpragender Griinstrukturen gesteuert, um somit die Innenentwick-
lung gegeniber der AulRenentwicklung attraktiver zu gestalten. Insbesondere jungen Familien soll es
somit ermdoglicht werden, unkompliziert und bedarfsgerecht im Altort von Westendorf umzubauen
bzw. neu zu bauen
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2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf
:‘Zﬁy;—\k\;\?_“_ ; > Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan
v _:1" | der Gemeinde Westendorf wird das Plange-
""""" ’J_/;“_#_ j biet als ,gemischte Bauflache” (braun) dar-
D / ¥ o MD gestellt.
/ _,f_ o A X ,
M 1 /’ / 0 Mit der vorliegenden Planung wird die Bau-
( | M M flache als ,Dorfgebiet” konkretisiert. Damit
- , kann der Bebauungsplan aus dem Flachen-
M j =~/ | nutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2
w BauGB).
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M ° =
W
W
- . e A VAT A

Abbildung 1: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Westendorf

2.3 Bebauungsplan Nr. 1 und 2 ,Westendorf - Stidost*

Die gegenstandliche Bebauungsplananderung tberlagert die Bebauungsplane Nr. 1 und 2 ,Westen-
dorf - Stidost” inklusive der 4. und 7. Anderung und Erweiterung und ersetzt deren getroffenen Fest-
setzungen vollstandig. Die Festsetzungen stammen malgeblich aus den 1980er und 1990er Jahren.
Die Bereiche sind bis auf einzelne Baullicken vollstandig bebaut. Nachdem hier der Generationswech-
sel ansteht hat es sich die Gemeinde zum Ziel gesetzt, Umnutzungen, Nachverdichtungen und bauli-
che Entwicklungen in diesen Bereichen zu erleichtern — unter gleichzeitiger Wahrung ortsvertragli-
cher Bauweisen. Insbesondere die engen Baurdume sollen gelockert werden, um den Eigentiimern
Freiheiten fur Nachverdichtung zu ermoglichen.

Dabei soll mit Hilfe eines einfachen Bebauungsplans und vergleichsweise wenigen Regularien der
Umfang der Innenentwicklung maRvoll gesteuert werden, eine angepasste und ortsbildvertragliche
bauliche Weiterentwicklung des Dorfes gewahrleistet werden und der baurechtliche Rahmen fiir die
weitere Entwicklung geschaffen werden, welcher gewahrleistet, dass die Charakteristik Westendorfs
erhalten bleibt.

24 Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplans ,, Westendorf Altort” wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB behandelt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst dabei eine Flache im Innenbereich von ca. 7,13 ha. Im Bereich des ein-
fachen Bebauungsplans wird weder eine Grundflachenzahl (GRZ) noch die GroRe der Grundflachen
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der baulichen Anlagen geregelt (Maf der baulichen Nutzung). Unter Annahme einer mittleren dorfty-
pischen baulichen Dichte von 0,6 (GRZ), welche auch dem Zulassigkeitsmalistab gemal § 17 BauNVO
entspricht, betragt der Anteil, der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf, rund 4,3 ha. Vor
diesem Hintergrund ist zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens eine iberschlagige Priifung
etwaiger Umweltauswirkungen — unter Bericksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Krite-
rien — erforderlich (§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB):

- Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bereich des einfachen Bebauungsplans nicht geregelt. Es
gilt hier weiterhin die Zuldssigkeit von Vorhaben gemal} § 34 BauGB auf zum Teil bereits bebau-
ten Flichen im Innenbereich. Mit der vorliegenden Anderung wird kein zusitzliches Baurecht ge-
schaffen.

- Hinsichtlich Griinordnung wird der Erhalt von ortsbildpragenden Baumen festgesetzt. Die Fla-
chenbilanz (Anteil Grinflachen) wird durch das gegenstandliche Vorhaben nicht eingeschrankt,
sondern zum Teil im Bestand geschuiitzt. Durch ein Pflanzgebot (heimische Obst-/Laubbiume)
wird die Qualitat des Griinbestands sichergestellt.

- Durch die Festsetzung der Art der Baulichen Nutzung (MD) sind keine Auswirkungen auf umwelt-
relevante Belange ableitbar. Mit den Festsetzungen werden die im Bestand vorhandenen bzw.
zuldssigen Nutzungen rechtlich fixiert und es wird weiterhin vermieden, dass sich unvertragliche
Nutzungen im Ortskernbereich ansiedeln. Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind nicht zu er-
warten.

- Von den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Hohen, Dachformen etc.) sind keine Auswir-
kungen auf Schutzgiiter zu erwarten. Eine energetische Nutzung der Dachflachen bleibt unveran-
dert gewahrleistet.

- Durch den (einfachen) Bebauungsplan soll die Innenentwicklung in der Gemeinde gestarkt und
gesteuert und die Attraktivitat der Ortsmitte als Wohnstandort gesteigert werden. Dies soll mit-
tel bis langfristig die Flacheninanspruchnahme durch AulRenentwicklung reduzieren.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Schutzgebiet (geméaR Anlage 2 des
BauGB).

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

- Im nordlichen Teil des Plangebiets befindet sich das Bodendenkmal ,friihmittelalterliches Rei-
hengraberfeld” (D-7-8030-0044). Frihmittelalterliche Reihengraberfelder konnen erhebliche
Ausmale annehmen und weit iber den urspriinglichen Fundort und die bekannte Denkmalflache
hinausreichen Aufgrund der bestehenden Bebauung im Bereich des Bodendenkmals ist von einer
gewissen Vorbelastung auszugehen.

- Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind dartiber hinaus im Kapitel ,,Naturschutz-
fachliche Belange” detailliert abgehandelt.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB werden
somit nach liberschlagiger Vorprifung als gegeben erachtet. Es gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend (§ 13a Abs. 1 BauGB).
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Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 2BauGB von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

3 Plangebiet

3.1 Lage, Gro3e, Nutzung

Das Plangebiet umfasst den zentralen Altortbereich Westendorfs zwischen der , Erzabt-Schmid-
StraRe” im Westen und der ,BauhofstraRe” im Osten. Im Norden wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans durch die StraRe , Ostendorfer StralRe” und im Stiden durch die ,,Neue Gasse” begrenzt.
Entlang der ,,Erzabt-Schmid-StraRe” und der ,,Neuen Gasse” flihren Rad- und Wanderwege der Rad-
region Ostallgau.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GrofRe von ca. 7,13 ha und umfasst dabei die Flur-
grundstiicke Fl. Nrn. 22/6, 22/7, 31, 32, 32/2, 32/3, 33, 34, 34/1, 37, 36, 39, 39/1, 39/4, 40, 40/5,
40/9, 40/10, 45, 47, 48, 49/1, 49/2, 50/1, 50/2, 50/3, 51, 51/2, 51/3, 51/4, 51/5, 51/7, 51/8, 51/9,
51/10,51/11,51/12,51/13, 52, 52/2,52/3,52/4, 52/5, 52/6, 52/7,52/10, 52/11, 53, 53/3, 53/4,
53/5, 53/6, 54, 54/2, 54/3, 54/4, 54/5, 54/6, 54/7, 54/8, 62, 62/2, 62/3, 62/4, 62/5, 62/6, 62/7, 62/8,
62/9, 62/11, 62/12, 62/13, 62/14, 62/15, 62/17, 62/18, 62/19, 62/20, 62/21, 62/22, 62/23, 63/2,
63/4, 64, 66, 66/1,67,67/2,67/4,67/6,67/7, 286, 286/4, sowie Teilflachen des Flurgrundstucks Fl.
Nr. 50 der Gemarkung der Gemeinde Westendorf (s. Abb. 2).

Der Geltungsbereich , Westendorf Altort” (iberlagert Teilflachen der bisherigen Bebauungspldne Nr. 1
und 2 ,Westendorf Siidost” (s. Abb. 3 und 4) inklusive der 4. Anderung (S. Abb. 5) und 7. Anderung
(S. Abb. 6) (nicht rechtskraftig) der Bebauungspldane Nr. 1 und 2 ,,Westendorf Stidost”, welche im
Uberlagerungsbereich durch die Festsetzungen des gegenstindlichen Bebauungsplans ersetzt wer-
den.
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BP "Westendorf Altort"
(ca. 5,98 ha)

Abbildung 2: Geltungsbereich BP "Westendorf Altort" mit Luftbild
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Abgrenzung Geltungsbereich 7. Anderun
der rechtskriftigen Bebauungsplane
Nr. 1 und 2 "Westendorf Sid-Ost"

Abbildung 3: Uberlagerung Geltungsbereiche BP "Altort" und BP Nr. 1 und 2 "Westendorf Siidost" mit Anderungen
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Abbildung 5: Uberlagerung Geltungsbereiche BP "Altort" und 4. Anderung BP Nr. 1 und 2 "Westendorf Siid-Ost"
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Abbildung 6: Uberlagerung Geltungsbereiche BP "Altort" und 7. Anderung BP Nr. 1 und 2 "Westendorf Siid-Ost"(keine
Rechtskraft)

Das Plangebiet selbst ist aktuell Gberwiegend als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen (typischer Dorf-
kern mit einer Mischung aus aktiven und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen sowie Wohn-
und Geschéftshausern).

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich umfasst den vollstandig erschlossenen Altortbereich von Westendorf. Uber die
,Erzabt-Schmid-StraRe”, die ,,Neue Gasse”, die ,,BauhofstralRe” und die StraRe ,Am Sommergarten”
als duRerer ErschlieBungsring, der das Plangebiet umgibt sowie die im Plangebiet liegenden StraRen
,Schlossergasse” und ,,Bleicherweg” sind alle Grundstiicke erschlossen.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans werden keine Festsetzungen zu Baurdaumen getroffen. Die
erforderliche innere ErschlieBung im Falle von (rtiickwartiger) Nachverdichtung ist in diesem Bereich
im Zuge der Baugenehmigungen nachzuweisen bzw. vertraglich sicherzustellen.

Eine mogliche Erschliefung riickwartiger Grundstiicke nordlich der ,,Neuen Gasse” ist in der Plan-
zeichnung des Konzepts dargestellt (s. 35). Die hinweislich dargestellte ErschlieBungsstralie wird liber
die ,,Neue Gasse” erschlossen.
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3.3 Bau- und Bodendenkmaler

Im noérdlichen Teilbereich des Bebauungsplans befindet sich das Bodendenkmal ,,Frihmittelalterli-
ches Reihengraberfeld” (D-7-8030-0044). Ein Vorkommen von Funden aus dem Friihmittelalter im
Geltungsbereich kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Frihmittelalterliche Reihengraberfelder konnen erhebliche Ausmalle annehmen und weit iber den
urspriinglichen Fundort und die bekannte Denkmalflache hinausreichen. Im Umfeld von Bestattungs-
platzen ist auBerdem eine zugehdorige Siedlung anzunehmen, weshalb im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten sind. Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist deshalb eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs.
1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Grundsatzlich sind MaRnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Die Erlaubnispflicht
besteht auch fir MaRnahmen, welche sich im Umfeld des Baudenkmals erstrecken, sofern sich diese
auf die Substanz oder Erscheinung des Baudenkmals (z.B. Sichtachsen etc.) auswirken kénnen. Soll-
ten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege, Hauptsitz: Hofgraben 4, 80539 Miinchen oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdrde zu verstandigen.

Nordlich im Plangebiets befindet sich das Baudenkmal ,,Gasthaus, zweigeschossiger Satteldachbau
mit Stichbogendffnung und Fresko liber dem Stall, Mitte 19. Jhd.” (D-7-77-182-3).

Wer Baudenkmaler oder Ausstattungsstiicke beseitigen, verdandern oder an einen anderen Ort ver-
bringen will, braucht dazu eine Erlaubnis gem. Artikel 6 Absatz 1 DSchG.

Um eine friihzeitige Beteiligung wird gebeten. Hierbei ist das zustdndige Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege, Hauptsitz: Hofgraben 4, 80539 Minchen oder die zustdndige Untere Denkmalschutz-
behorde zu verstandigen.

Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

3.4 Elektro- und Freileitungen

Im Geltungsbereich befinden sich Elektro- und Freileitungen. Diese sind aus den nachfolgend darge-
stellten aktuellen Lagepldnen ,Kabellageplan® und ,Ortsnetzplan® zu entnehmen.
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4 Stadtebauliches Konzept und Ziele des Bebauungsplans

Stadtebauliche Ziele

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

- Wahrung und Weiterentwicklung der Grundziige der dorftypischen, regionaltypischen
Baustrukturen,

- Schutz vor stadtebaulichen Missstanden,

- Steuerung der baulichen Entwicklung im Stiden des Plangebiets fir die Entwicklung der
neuen Dorfmitte,

- Schaffung eines Rahmens fiir eine gesteuerte Innenentwicklung und keine zu strengen
Regularien — dadurch Starkung der Anreize fiir Innenentwicklung und Reduzierung der
Aullenentwicklung,

- Verknipfung zwischen historischer Siedlungsstruktur und Ermdglichen einer angepassten
zeitgemaRen Weiterentwicklung,

- Steuerung der Freiflachen- und Stellplatzproblematik.

Ergdnzend zu den stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan folgende griinordnerischen Ziele verfolgt:

- Sicherung ortshildpragender Baumbestdnde,

- Freihaltung der bestehenden Griinflaichen im Stiden des Plangebiets als freirdumlicher
Gegenpol zur bebauten Umgebung.

Ubergeordnetes stiadtebauliches Ziel ist es, ein Gleichgewicht zwischen der bestméglichen
Ausnutzung des Nachverdichtungspotenzials der Innenbereichsflachen mit Freiflachen und
Bestandsbebauung herzustellen. Bei Umbauten oder dem Abbruch von Gebauden soll sich
die Neugestaltung und -bebauung in das Ortsbild einfligen. Vor diesem Hintergrund wurde
ein besonderes Augenmerk auf die Hohenentwicklung, Ausrichtung und Dachform sowie eine
gute Integration in die umgebende Bebauung geachtet. Die stadtebaulichen Grundstrukturen
und Wesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen aufgegriffen und fortgefiihrt wer-
den.

Das innere Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes in den riickwartigen Bereichen, kann
sich aufgrund der geringen Einsehbarkeit vom 6ffentlichen Straenraum, heterogener entwi-
ckeln. Die Festsetzungen entlang des bestehenden Straenraums sollen das vorhandene und
charakteristische Ortsbild sichern und eine orts- und stadtebaulich vertragliche Nachnutzung
ermoglichen.

Die neu zu gestaltende Platzflaiche mit der geanderten StraBenfihrung, soll durch die Be-
standsbebauung und Planung raumlich gefasst und Freiflachen definiert werden.
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Neugestaltung Ortsmitte (stadtebauliche Konzeption)

Im Stiden des Geltungsbereichs befindet sich die Ortsmitte von Westendorf, welche derzeit bedingt
durch den Gennachausbau (Hochwasserschutz) umgebaut und aufgewertet wird.

Im Zuge Ausbau des Gennach-Gerinnes wurde auch die StraRenfiihrung im Kreuzungsbereich
,Erzabt-Schmid-Stralle” und ,Neuer Gasse” umgestaltet, um die Neugestaltung der Dorfmitte zu er-
moglichen.

Dieser neue Platzraum soll durch die angrenzende Bebauung gesdumt und aufgewertet werden. Fol-
gende Planungsziele werden verfolgt:

Freiraum/Platz

Im Bereich des neuen Dorfplatzes, soll ein reprasentativer Raum fiir Begegnungen mit Aufenthalts-
qualitat entwickelt werden. Griinflaichen mit Bliihwiesen werten den Platz 6kologisch und dsthetisch

auf und bilden eine ,Griine Insel” am Eingang des Altorts. Ein groRer Baum kann als ,,Dorflinde” dem
Platz ein charakteristisches Merkmal verleihen. Sitzmoglichkeiten unterhalb der ,,Dorflinde” bieten

einen Begegnungsraum im Griinen in Ndhe zur Gennach.

Ruckwartige Bebauung:

Im rlickwartigen Bereich des Dorfplatzes befindet sich eine groBere Flache im gemeindlichen Eigen-
tum. Eine genaue Nutzungskonzeption liegt noch nicht vor. Angestrebt ist die Ansiedlung eines Dor-
fladens, ggf. seniorengerechtes Wohnen sowie Wohnraum fir Familien. In Abhangigkeit von Art und
Situierung der einzelnen Baukérper kann eine ErschlieRung vom neuen Dorfplatz / Neue Gasse her
erfolgen.
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Abbildung 9: Konzept zu Freiraum und stddtebaulichem Gefiige

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung der Bebauungsplane Nr. 1 und 2 ,Westendorf -
Sudost” aufgegriffen und ein Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet ermoglicht
somit weiterhin die Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riick-
sicht zu nehmen. Unzul3ssig sind Nutzungen, welche das Ortsbild bzw. das dérfliche Leben im Innen-
bereich stéren wiirden: Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Vergniligungsstatten. Das gewahlte
Festsetzungskonzept greift die aktuellen Nutzungen im Bestand auf. Durch den Bebauungsplan sollen
sich keine Einschrankungen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe ergeben; vielmehr soll die vorhan-
dene dorfliche Mischnutzung aufgegriffen und fir die Zukunft gesichert/weiterentwickelt werden.

Dorfunvertragliche Nutzungen, welche das stadtebauliche oder soziale Geflige beeintrachtigen kénn-
ten, sind nicht erwiinscht. Ausnahmen (Vergnligungsstatten) werden daher nicht zugelassen.
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5.2 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Durch Festsetzungen zur Bauweise soll im Wesentlichen sichergestellt werden, dass entlang der Orts-
durchfahrten das derzeitige Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur in seinen Grundziigen erhalten
bleibt bzw. angepasst weiterentwickelt wird

Es wird die offene Bauweise festgesetzt; die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten. Dabei sind gemaR den Festsetzungen nur Einzel-
hauser zuldssig. Die zulassigen Baukorper orientieren sich damit im Wesentlichen an der umgeben-
den Bebauung. Weiterhin sind je Wohngebdude nur sechs Wohneinheiten zuldssig, um die Nachver-
dichtung einerseits zu ermoglichen und andererseits in einem fiir das Dorf vertraglichen Rahmen zu
halten.

Baulinie
Baufeld |

Gegenwartig sind die Gebaude entlang der ,,Erzabt-Schmid-Stralle” und der ,,Bauhofstrale” nahezu
ausnahmslos in unmittelbarer Nahe zum Strallenraum errichtet, wodurch diese durch diese bauliche
Pragung eingesaumt wirken. Aus diesem Grund soll im Falle von Neu- und Ersatzbauten gewahrleis-
tet werden, dass diese Orientierung am StraRenraum beibehalten wird und die Hauptgebaude auch
zuklnftig entlang der StralRe errichtet werden sollen. Dadurch sollen eine gewisse Homogenitat und
Ruhe im Erscheinungsbild beibehalten werden und Riickspriinge in der Bebauung vermieden werden,
wie nachfolgende Abbildungen (Quelle: Dorfkerne-Dorfrander) zeigen:

P a4 Neubauten mit
Aufbrechen der Raumkante durch LDSI"IgSﬂHSﬂtIE der Giebe!sgil‘e
Riickversetzen des Neubaus an der Baulinie
wZahaliichenwirhunge

planes um Abriicken zu verhindern bzw. in
einem vertraglichen Umfang zu tolerieren

Definition einer Baulinie entlang des \ \\
StraBenraumes innerhalb eines Bebauungs- \ NN
\

Abbildung 10: Drohende Riickspriinge (ohne Baulinie) Abbildung 11: Homogene Anordnung von Neubauten (mit
Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein Praxishandbuch zur Orts-  Bqulinie) Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein Praxishandbuch
bildpflege (2017) zur Ortsbildpflege (2017)

Die Baulinie wird so festgesetzt, dass zum einen die stadtebauliche Ordnung gewahrt und gesichert
wird und zum anderen den Bauwilligen dennoch ein gewisses Abriicken vom Straenraum ermoglicht
wird, um die Wohn-/Lebensqualitat im Bereich der straBenbegleitenden Grundstiicke aufzuwerten.
Der Platzraum wird durch Gebaude gefasst, sodass 6stlich des Platztes eine Baulinie gezogen wurde
um eine klare Raumkante zu schaffen.

Die Baulinie ist der Planzeichnung zu entnehmen. Sie wurde dort, wo geradlaufige StraRenverlaufe
sind in einer Entfernung von ca. 3,00 m weitestgehend parallel zum Fahrbahnrand festgesetzt. In

www.lars-consult.de Seite 43 von 56



Bebauungsplan "Westendorf Altort" (einfacher Bebauungsplan) gem. § 13a BauGB L

consult
Festsetzungskonzept

Kurven- und Einmiindungsbereichen variiert der Abstand zum StraRenraum (siehe Planzeichnung).
Bei Gebduden mit ortbildpragenden Riickspriingen am Stralenraum, wurde die Baulinie gezielt ent-
lang dieser gezogen, um den Charakter des Straenraums mit bestimmten Sichtbezligen zu wahren.

Ein Vor- oder Zuricktreten von der Baulinie an der Erzabt-Schmid-StraRe, der Ostendorfer Stralle und
der Neuen Gasse bis zu 2,00 m zuldssig, um den Bauherren einen Spielraum hinsichtlich der Gebau-
desituierung zu ermoglichen und die derzeitige Fassung des historischen StraRenraums zu weiterhin
zu sichern. An der Bauhofstral3e ist aufgrund der derzeitig vom StraBenraum abgerickten Bebauung
mit den Vorgarten ein Vor- oder Zurlicktreten von der Baulinie um bis zu 4,00 m zuldssig. Hierdurch
wird den Bauherren ein groRerer Spielraum ermdglicht.

Das Ubergeordnete Ziel zur Schaffung einer Raumkante und Gewahrleistung einer Homogenitat ent-
lang des StraBenraums ist dennoch gewahrleistet.

Eine Abweichung von einem Winkel bis zu 20° ebenfalls zuldssig, solang gewahrleistet ist, dass das
Ubergeordnete Ziel — die durchgadngige Sdumung des StraBenraums durch Gebdudekanten (trauf-
/giebelseitig) — gewahrleistet ist.

Entlang der Baugrenzen dirfen nur Hauptgebaude errichtet werden. Samtliche untergeordnete Ne-
bengebdude und Garagen miissen um mindestens 5 m zuriickversetzt vom Hauptgebdude errichtet
werden. Damit soll gewahrleistet sein, dass das Erscheinungsbild der (ibergeordneten Stralenrdume
auch zukilnftig von den Hauptgebauden gepragt werden und nicht von untergeordneten Nebenge-
bauden.

Firstrichtung
Baufeld |

Hinsichtlich der Firstrichtung fiir die Hauptgebaude sollen im Wesentlichen die historisch gewachse-
nen Strukturen aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Dort, wo gegenwartig klare RegelmaRigkeiten in
der Gebaudeanordnung erkennbar sind, welche das Ortsbild bzw. den StraRenraum pragen, sollen
diese auch in der zukiinftigen Bebauung aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Dies betrifft insbeson-
dere die StraBenrdume an der ,,Bauhofstrale” und der ,,Erzabt-Schmid-StralRe”, welcher westlich
vom Bachlauf der Gennach und im Osten von vorwiegend giebelstandigen Wohngebauden gesdaumt
wird. Entlang der ,Neuen Gasse” werden die Firstrichtungen ebenfalls festgesetzt um die Giebelstan-
digkeit des bestehenden Wohn- und Hofgeb&dudes und des Gebdudes zum neuen Dorfplatz zu si-
chern. Die Giebelstandigkeit der Bestandsgebdude ist in diesen Bereichen sehr markant und soll da-
her durch eine entsprechende Festsetzung gefestigt werden. In Kombination mit den entlang der
,Erzabt-Schmid-StraRe” zu errichtenden ,Schaugiebeln” dient diese Festsetzung der Qualitatssiche-
rung des Ortsbildes. Zugleich ist durch diese Festsetzung auch eine optimale Nutzung von Sonnen-
energie gewahrleistet. Auf den Eckgrundstiicken im Kreuzungsbereich der ,,Bauhofstralle und der
,Neuen Gasse”, ist die Firstrichtung variabel. Diese orientiert sich an den Bestandsgebauden und ist
an dieser Stelle stadtebaulich gut vertraglich und lockert das StraRenbild auf.

Seite 44 von 56 www.lars-consult.de



Bebauungsplan "Westendorf Altort" (einfacher Bebauungsplan) gem. § 13a BauGB L

consult
Festsetzungskonzept

Baufeld Il

In den Bereichen, welche bereits gegenwartig durch eine eher aufgelockerte bzw. wechselseitige Be-
bauung gepragt sind, soll diese aufgelockerte, unregelmaRige Struktur auch im Rahmen von Nachver-
dichtungen moglich sein. Insbesondere bei Nachverdichtungen der weniger gut einsehbaren riick-
wartigen Bereichen der jeweiligen Grundstlicksflachen wird auf eine zwingende Firstrichtung verzich-
tet. Hierdurch wird den Bauwerbern mehr Moglichkeiten einer Bebauung gegeben.

Abstandsregelung

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

Nachdem Westendorf eine aufgelockerte, heterogene und historisch gewachsene Siedlungsstruktur
aufweist, fihrt eine Abweichung von der vereinzelt entstandenen historischen (halboffenen) Bau-
weise nicht zu einem maligeblich augenscheinlichen Verlust von charakteristischen Siedlungsstruktu-
ren. Der gegenstandliche Bebauungsplan dient maRgeblich dazu, die Innenentwicklung stadtebaulich
und funktional zu steuern. Vor diesem Hintergrund wird durch das Abweichen von einzelnen Be-
standsabstanden keine Beeintrachtigung gesehen und durch die Abstandsregelung der Bayerischen
Bauordnung ist gewahrleistet, dass Belichtung, Bellftung, Brandschutz etc. bei allen Bauvorhaben
gemal den rechtlichen Vorlagen zu beachten sind.

5.3 Verkehrsflachen

Mit der vorliegenden Planung wird der Bestand (iberplant. Eine Planung von Verkehrsanlage ist nicht
Inhalt des Bebauungsplanes. Die bestehenden Verkehrsflachen werden im Bestand dargestellt. Samt-
liche Grundstiicke sind Uber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Sollten im
Zuge von NachverdichtungsmaRnahmen neue Baukdrper in riickwartigen Grundstiicksbereichen ent-
stehen oder neue Grundstiicksteilungen erfolgen, so ist die Erschliefung privatrechtlich zu sichern.

Im slidlichen Plangebiet wurde auf 6ffentlichem Grund eine mogliche StraRenfiihrung skizziert, um
die Neugestaltung und mogliche Nachverdichtung im Bereich der neuen Dorfmitte darzustellen (s.
Abb. 7).

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; Platz

Im Kreuzungsbereich der , Erzabt-Schmid-StraRe” und der ,Neuen Gasse” wurde die StraBenfihrung
neugestaltet und ein Platzraum (wassergebunden) angelegt. Diese Neuplanung ist nachrichtlich im
Bebauungsplan Gbernommen.
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Abbildung 12: Umgestaltung StrafSenraum, Quelle: mooser ingenieure

54 Griinordnung

Neben den stddtebaulichen Strukturen werden die Dorfer auch sehr stark von naturrdumlichen Ge-
gebenheiten und gewachsenen Griinstrukturen gepragt.

Die Entstehung und das Erscheinungsbild Westendorfs wird bis in die Gegenwart sehr stark vom Zu-
sammenspiel innerdrtlicher Griinstrukturen gepragt. Dies sind insbesondere die durchgangig begriin-
ten Uferbereiche der Gennach. Erganzt wird diese raumbildende, lineare Griinstruktur durch dorfty-
pische Vor- und Nutzgarten sowie hinterliegende innerortliche Freiflachen, insbesondere im Bereich
ehemaliger landwirtschaftlicher Hofstellen und Baumbestande, welche dem Gesamterscheinungsbild
Westendorfs eine aufgelockerte und durchgriinte Eigenart verleihen. Die 6kologische Durchldssigkeit
ist im Bestand als hoch zu bewerten.

Dieses Bestandsgriin soll maRgeblich erhalten und weiterentwickelt werden.
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Offentliche Griinflichen

Aktuell befindet sich im Siiden des Geltungsbereiches einer zusammenhangenden 6ffentlichen Fla-
che, die teilweise (noch) unbebaut ist und fiir Nachverdichtungen vorgesehen ist. Die Flache, welche
unmittelbar an den neuen StraRenverlauf im Kreuzungsbereich Neue Gasse / Gennachbriicke grenzt,
ist als Dorfplatz vorgesehen. Dieser kdnnte mit einer Pflanzung eines groferen Baums als z.B. ,Dorf-
linde”, ein charakteristisches Merkmal ausbilden. Auf diesen Flachen kbnnen zudem artenreiche
Bluhstreifen entwickelt und durch geeignete PflegemaRBnahmen dauerhaft erhalten werden. Neben
dem Aspekt der Artenvielfalt kdnnen diese Pflanzungen eine dsthetische Aufwertung des Plangebiets
darstellen.

Durch die Wahl einer autochthonen, artenreichen Saatgutmischung mit einem langen Blihaspekt
aufgrund frihblihender und spatbliihender Arten kdnnte so gleichzeitig einen fir Insekten wertvol-
len Lebensraum entwickelt werden (= Insektenweide). In diesem Bereich sind auch Sitzbdnke oder
die Anlage eines regionaltypischen (6ffentlichen) Bauerngartens denkbar.

Die Bluhwiesen werten den Platz und den Altort zudem &sthetisch auf, steigern die Attraktivitat des
Gebiets und bilden in Verknlipfung mit der Gennach den Charakter einer , griinen” Insel inmitten des
Altorts.

Private Griinflachen

Die der StralRe zugewandten nicht (iberbauten Flachen sind zu begriinen. Zusammenhangende Stein-
garten sind unzuldssig. Neben der 6kologischen Wirksamkeit wird diese Auflage der Vorgartengestal-
tung/Einfriedungen insbesondere auch aus Griinden des Ortsbildes festgesetzt.

Insgesamt soll die 6kologische Durchlassigkeit auch im Siedlungsgebiet gegeben sein und innerortli-
che Lebensraume und Riickzugsbereiche fiir heimische Arten geschaffen bzw. erhalten werden. Dem
wird auch durch durchlassige Einfriedungen (Unterkriechschutz) gerecht.

Bestandsbaum, zu erhalten

Besonders ortsbildpragende Baume werden als zu erhalten (bzw. Ersatzpflanzung) festgesetzt. Dies
sind insbesondere stralenraumpragende Baume bzw. wo noch vorhanden Hofbdaume. Die Pflanzung
von Hofbdumen gemaR historischem Vorbild ist ausdriicklich erwiinscht.

Baumpflanzung, Lage variabel

Zur Gewahrleistung einer Durchgriinung der Hof- und Gartenflachen wird festgesetzt, dass im Zuge
der Errichtung/Neuschaffung von (genehmigungspflichtiger) Wohnraumschaffung pro angefangener
100m? Wohnbauflache ein standortgerechter Baum I. oder Il. Ordnung (gemaR Pflanzempfehlung) zu
pflanzen ist. Der Pflanzstandort ist nicht festgelegt, es geht maRgeblich darum, Gber den Ort verteilt
eine Grunddichte an heimischen Baumen und Gehdlzen zu erhalten.
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6 Ortliche Bauvorschriften / bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften dienen maRgeblich dazu, die Gestaltung des Ortsbil-
des zu sichern.

6.1 Baukorper

In der Planzeichnung wird bei den Festsetzungen zur Bauweise in zwei Bereiche unterschieden: dem
,Baufeld I“ und ,Baufeld II“.

Baufeld |

Das ,Baufeld |“ geht es in Linie um die Kubaturen der Baukdrper, welche in ihrer Summe das Orts-
und Strallenbild des Altorts von Westendorf pragen. Aus diesem Grund werden hier ,strengere” Re-
gulierungen getroffen, welche die wesentlichen Grundziige der regionaltypischen Bauweise wie
Schaugiebel (ndheres s.u.), Wandhohen, Proportion, Firstrichtung, Dachform aufgreifen und somit
dafiir sorgen, dass eine gewisse Homogenitat des Erscheinungsbildes erzielt wird.

Die Regulierungen sind so getroffen, dass auch zeitgemafies und familienfreundliches Bauen ermog-
licht wird. Es geht weniger darum das Mal der baulichen Nutzung iber die Baukorper zu regulieren,
als vielmehr die Homogenitat des Erscheinungsbildes zu den Strallenraumen der ,BauhofstralRe”, der
,Erzabt-Schmid-StraRe”, der ,Neuen Gasse” und der ,Ostendorfer StralRe” zu gewahrleisten. Nach-
dem das historische Ortsbild von landwirtschaftlichen Hofstellen (Mittertennbauten) gepragt war,
werden Festsetzungen getroffen, welche die Errichtung von (mindestens) zweigeschossigen, langge-
zogenen Baukorpern erzielen sollen. Um zu groRe Spriinge hinsichtlich Gebaudehohen zu vermeiden,
werden Mindest- und Maximalwandhdhen festgesetzt, welche eine mindestens zweigeschossige und
maximal eine dreigeschossige Bauweise zulassen. Eingeschossige Bauweisen (Bungalows) sind im
,Baufeld I, durch die Festsetzung der minimalen Wandhohe von 5,20 m bewusst unzulassig.

bl o 4 Der geplante Ersatzbaw unterbricht
Beabsichtigte Veranderung und deren negative Konsequenzen oufiniid sees erhabliches @ Sermtars

schieds und der gednderten Dachneigung
die charokteristischen Regelmafigheiten

Abbildung 13: Unterbrechung der Raumkante durch ,Ausreifser” Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein Praxishandbuch zur
Ortsbildpflege (2017)
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Lb‘s“"gsonsé‘m Durch die gewdahite ahnliche
Kubatur des Ersatzbou wird

eine optische Unterbrechung der

Raumkante verhindert

Der Ersatzbou arientiert sich m
Wondhahe, Geschossighert,
Dachform und Dachreigung an den
benachbarten Bestandsgebduden

Abbildung 14: Ersatzbau in angepasster Kubatur, Raumkante wird nicht unterbrochen Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein
Praxishandbuch zur Ortsbildpflege (2017)

Durch die Festsetzung einer maximalen Wandhohe (6,80m) soll das stadtebauliche Erscheinungsbild
gesichert werden und darlber hinaus visuelle und funktionale Beeintrachtigungen fiir die benachbar-
ten Bewohner vermieden werden (Beeintrachtigung von Blickbezligen, Beschattung etc.).

Baufeld Il

Die riickwartigen Bereiche im ,Baufeld II“ lassen , weichere” Reglementierungen zu. Diese sind von
den Strallenrdumen der den Geltungsbereich einrahmenden Strallen, kaum einsehbar. Fir die Be-
bauung im inneren Geflige des Plangebiets sind demnach vergleichsweise weniger Festsetzungen ge-
troffen worden, da von diesen Bereichen keine raumpragende Wirkung mehr ausgeht. Hierdurch
wird eine Bebauung im Innenbereich nochmals attraktiviert.

In diesen Bereichen ist die minimale Wandhohe auf 3,20 m festgesetzt, sodass auch eingeschossige
Baukorper ermoglicht werden. Durch den riickwartigen Bereich, wirken sich kleinere Baukdrper nicht
negativ auf das Ortsbild aus.

Orts-/StraRenbild wird nicht beeintrachtigt, da nur im Zwischenbereich von Gebiuden, nicht vom
StraRenraum aus sichtbar

Die Fassaden sollen im gesamten Altortbereich dorflich weiterentwickelt werden. Aus diesem Grund
werden hinsichtlich Materialien (Putz/Holz), Gestaltung und Farben (helle, nicht grelle oder spie-
gelnde) Vorschriften erlassen.

Schaugiebel

Bei der Erzabt-Schmid-Stral3e errichteten Gebduden sowie der Traufseite des Gebdudes stidostlich
der neuen Dorfmitte, sind Im Baufeld | entlang der Baulinien die Fassadenfenster der Schauseiten in
einheitlicher GréRe und in gleichméaRiger Anordnung (Reihe) auszubilden und bis ganz zum Boden
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gezogene Fenster sind nur flr Terrassentliren zuldssig. Dadurch sollen homogene Fenster Mosaike
der Fassaden entlang des Stralenraums zu gewahrleistet werden, welche durch die die Festsetzung
von max. zwei unterschiedliche Formate je Gebdude, erganzt wird.

Sonderformate fiir untergeordnete Raume wie WC oder Bad sind zuldssig, um die Funktionalitat die-
ser Raume zu ermoglichen. Fiir gewerbliche Nutzungen sowie Gebduden im riickwartigen Grund-
stiicksbereich werden keine Vorgaben hinsichtlich der Fensterformate gemacht, da diese keinen Ein-
fluss auf den StraRenraum haben.

Zudem sind Rollladenkéasten an der Hausfassade biindig in die Fassade zu integrieren. Bei den entlang
der Stral3e errichteten Gebauden sind an der StraRe zugewandten Seite keine Balkone, Erker oder
Anbauten zuldssig. Diese Festsetzungen sollen die ortshildtypischen, historischen Fassaden mit den
bestehenden Raumkanten wahren, welche den Stralenraum fassen und das Ortsbild repradsentieren.

Beabsichtigte Veranderung und deren negative Konsequenzen Lasungsanstze

Uverdimensionierter Baukdrper,

maximale Ausnutzung des Dorfuntypiscne Beibehaitung der
Grundstuckes, Storung des Kubatur und Dachform Weiterentwicklung ortstypischen Dachform,
Ortsbildes (Flachdach / puttdacn...) der regionaltypischen Dachneigung und Kubatur

Bauweise, Architektur Y
: und Stilelemente /
,,,,,,,,, 1T/ Tl / \

\ 2= oo
A= =l

W ‘ mfngh

L oo [l

- Konsequente Regelung
o der Park- und Stelplat- Situierung am urspriinglichen Erhat der typischen,
Auforecnen der Roum- oberirdisch, ditekt an Baulicter, dorfuntypischer 2Ei2 5. Untitrigmng Standort - domit Erhalt nistorisch gewachse-
der Strafie g Sichtschutz (2. B. Betonwdnde, in Tiefgarage) der bestehenden nen Gebaudeproporti-
Drahtschotterkorbe..) Raumkanten und Bauweisen onen (Langhaus)

Maximales Abriicken Stellplatz und

Abbildung 15: Gegeniiberstellung eines modernen, dorfuntypischen Gebdudes (links) und eines Gebdudes mit regionaltypi-
scher Bauweise (rechts); Quelle: Dorfkerne-Dorfrénder, Ein Praxishandbuch zur Ortsbildpflege (2017)

An dieser Stelle sei nochmals auf Abbildung 13 verwiesen, welche das angestrebte dulRere Erschei-
nungsbild visualisiert.

RohfuBbodenoberkante (ROK)

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses soll sichergestellt werden, dass sich
Gebdude ohne zu groRe Gebdudesockel in die vorhandene ebene Topographie einfligen und dass Ge-
landespriinge durch Auffiillungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert
werden. Daher wird aufgrund des gleichmaRigen Gelandeverlaufes die maximale Rohfullbodenober-
kante in Bezug zur Straenhdhe der ErschlieBungsstralRe fiir jedes Grundstiick ermittelt. Zur Gewah-
rung eines gewissen Spielraumes diirfen auf den ausgemittelten Hohenwert +0,3 m aufgeschlagen
werden. Somit kann neben der stadtebaulichen Wirkung auch der Wasserabfluss gewahrleistet wer-
den.

6.2 Dachgestaltung

Der Altort wird bislang von einer sehr homogenen und ruhigen Dachlandschaft gepragt. Regionalty-
pisch und ortsbildpragend sind Satteldacher. Zur Gewahrleistung einer ortsvertraglichen Dachland-
schaft wird daher als Dachform das Satteldach festgesetzt. Dies greift die Dachform der umgebenden
Bebauung auf. Nachdem in der ndheren Umgebung maRig geneigte und steile Sattelddcher
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vorzufinden sind, wird die Bandbreite der Dachneigungen von 28 bis 40 Grad zugelassen. Dies ent-
spricht somit auch den regionaltypischen Dachneigungen, welche hier sowohl flachgeneigt (Allgduer
Einfluss, Pfettendachstiihle) als auch steiler (Mittelschwabischer Baustil — Sparrendachstiihle) sein
kénnen. Auch wenn in Sonderbauten bzw. Funktionsgebauden im Bestand vereinzelt im Dorf andere
Dachformen vorhanden sind, wird das wesentliche Erscheinungsbild und die Charakteristik des Sied-
lungsbildes durch die bauerlichen Hofstellen mit dem typischen Satteldach gepragt. Daher soll dieses
aufgegriffen werden. Durch eine ungesteuerte Offnung fiir andere Dachformen (z. B. Walm-, Pult-,
Zeltdach) wiirde die Gefahr drohen, dass in der Summe das Erscheinungsbild sehr heterogen ware
und keine einheitliche und regionaltypische Pragung mehr ablesbar ware.

Die Dachneigung, welche im Ostallgdu am Ubergangsbereich zwischen mittelschwibischer Bauweise
(steile Satteldacher) und dem Allgdu/Voralpenland (flachgeneigte Pfettendacher) liegt, wird mit 28
bis 40 Grad festgesetzt, damit sich langfristig ein weitgehend ruhiges Erscheinungsbild der Dachland-
schaft entwickelt. Aus diesem Grund werden auch lockere Regularien zu Dachaufbauten/Wieder-
kehre festgesetzt. Sie dienen maRgeblich dazu Dachgeschosse als Wohnflachen nutzen/belichten zu
konnen; aber es soll vermieden werden, dass dadurch sehr unruhige bzw. stark untergliederte Dach-
landschaften entstehen. Auch energetische Nutzungen sollen ermdglicht werden.

Fiir untergeordnete Bauteile (z.B. Wintergarten, Windfang, untergeordneter Anbau) sind auch Sattel-
dacher zuldssig, da diese in den rlickwartigen Bereichen und durch ihre kleinere Kubaturen das Orts-
bild weniger pragen.

6.3 Stellplatze und Garagen

Insbesondere innerorts und entlang des 6ffentlichen StraBenraums sollen Stérungen durch abge-
stellte Kraftfahrzeuge vermeiden werden. Aus diesem Grund sind pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze
nachzuweisen. Um die Errichtung von (Einlieger-)Wohnungen fiir dltere Menschen zu férdern und zu
beglinstigen, wird die Anzahl an Stellplatzen reduziert, wenn eine Wohnung barrierefrei (gem. DIN
18040-2) errichtet wird.

Bei mehr als 10 notwendigen Stellpldtzen sind mindestens 50% der erforderlichen Stellpldtze ebener-
dig an das Hauptgebdude anzubauen, als Tiefgaragen oder als offene Carports zu erstellen. Grol3e
neuzeitliche Garagenkdrper sind im Altort unerwiinscht. Die Gestaltung ist in der Garagen-/Stellplatz-
satzung der Gemeinde geregelt.

Hierdurch sollen funktionale Konflikte vermieden werden, welche insbesondere mit der Errichtung
von Nachverdichtungen/Mietwohnungsbau verbunden sind. Nachverdichtungen sind erwiinscht; je-
doch soll durch diese Auflage u. a. auch gesteuert werden, dass nicht zu viele kleinteilige Wohnungen
entstehen, sondern dass gréRere Hofstellen ggf. eher mit weniger groReren (familiengerechten)
Wohneinheiten bzw. durchmischten Wohnkonzepten belegt werden, statt ausschlieRlich mit Kleinst-
wohnungen/Singleappartements.
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6.4 Einfriedungen und Freiflachengestaltung

Einfriedungen

Der StraRenraum wird sehr stark gepragt durch Einfriedungen. Aus diesem Grund werden hierzu Bau-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Ubergeordnetes Ziel ist es, zu gewahrleisten, dass
die Einfriedungen untergeordnet und standortgerecht sind sowie die Offenheit gewahrleistet wird.
Aus diesem Grund wird die Hohe so reguliert, dass ein ,Darliberschauen” gewéhrleistet ist und somit
auch die Kommunikation im Dorf untereinander und das soziale Miteinander beglinstigt wird. Ferner
sollen die straBenbegleitenden Einfriedungen in dorfgerechter Ausfiihrung (Holz/Metallzaun/heimi-
sche Gehdlzhecken) errichtet werden. In den rickwartigen Bereichen sind hohere Hecken/Sicht-
schutzmaBnahmen, welche zur Gewahrleistung persénlicher Riickzugsbereiche erforderlich sind (z. B.

entlang der Terrasse) zulassig.

Nachfolgende Abbildungen sollen dies verdeutlichen:

Festsetzung / Empfehlung einer
Hohenbegrenzung zur Schaffung
von Privatheit bei gleichzeitigem
Erhalt des Dorfcharakters

Bepflanzung hinter
Zaun maglich

Pflanzempfehlungen fiir
Schnitthecken (Laubhecken z. B.
Hainbuche, Kornelkirsche etc.)
oder freiwachsende Hecken aus
niedrigen Bliitenstrduchern

Abbildung 16: Einfriedungen dorftypisch

Festsetzung / Empfehlung dorf- T
typischer Zauntypen in Art (z. B. —
Staketenzaun ohne Sockelmauern)

und Material (. B. einheimische

Hélzer, Metall)

Ortsuntypische Einfriedungen und der damit verbunden Verlust der Dorfcharakteristik und der Sto-

rung des Ortsbildes sollen bewusst vermieden werden:
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Verlust des dorftypischen Hohe Schnitthecken
Straflenraumcharakters durch aus standortfremden,
blickdichte Einfriedungen iiber dauergriinen Geholzen
Augenhdhe als Sichtschutz

(z. B. Thuja)
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Abbildung 17: Ortsuntypische Einfriedungen

Geldandemodellierungen

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Verdanderun-
gen des natirlichen Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflaichen und zum Anschluss an die Straf3e sowie die Anpas-
sung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des RohfuRbodens zugelassen. Angleichungen des Ge-
landes an das Niveau der Nachbargrundsticke sind zuldssig und miissen mit diesen abgestimmt sein.

Werbeanlagen

Etwaige Werbeanlagen sollen ermdglicht werden, sollen jedoch nur untergeordnet wahrnehmbar
sein. ,Fremdkdrper” und ,Eyecatcher” sollen vermeiden werden; vielmehr soll der StraRenraum in
Summe homogen und ruhig erscheinen.
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7 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Altortbereich Westendorf” wird gemall § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 2
BauGB). Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange Uberschlagig
geprift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, Westendorf Altort” hat eine GrofSe von ca. 7,13 ha und
umfasst den mittig von Westendorf liegenden Altortbereich. Das Plangebiet wird im Westen durch
die ,,Erzabt-Schmid-StralRe” begrenzt, wahrend im Siiden die ,Neue Gasse” die Grenze des Plange-
biets, im Osten die ,BauhofstraRe” und im Norden die StralRe ,Ostendorfer StraRe” darstellt. Das
Plangebiet selbst ist aktuell iberwiegend als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen.

Entlang der ,Erzabt-Schmid-StraRe” und der ,Neuen Gasse” flihren Rad- und Wanderwege der Rad-
region Ostallgau.

Der Grol3teil des Plangebiets liegt hauptsachlich innerhalb der geologischen Einheit ,,Schmelzwasser-
schotter” (Quartéar) und weist Kies, wechselnd sandig und steinig auf. Der westliche Bereich des Plan-
gebiets liegt dagegen innerhalb der geologischen Einheit ,,Bach- oder Flussablagerung” (Quartar), die
durch Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel gebildet wird. Da der GroRteil des Plan-
gebiets bereits versiegelt ist, sind wichtige Bodenfunktionen bereits reduziert oder vollstandig verlo-
ren gegangen. Demnach ist nur von einer geringen projektbedingten Beeintrachtigung der Boden-
funktion auszugehen. Zudem sind bei Bauarbeiten die Hinweise zum Bodenschutz zu beachten. Dar-
Uber hinaus wird der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen oder Hinweise des
Bebauungsplans soweit als moglich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material im
Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.).

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der hydrogeologischen Einheit ,fluvioglaziale Ablagerun-
gen (Schmelzwasserschotter)”, die einen bedeutenden Grundwasserleiter darstellt. Eine verringerte
Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebiets ist bereits durch die bestehende Bebauung gege-
ben. Im Bereich der Privatgéarten ist durch den Einsatz von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln
von einer gewissen anthropogen bedingten Vorbelastung auszugehen; erheblich erhéhte Schadstoff-
oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten. Da auch in Zukunft das gesam-
melte Niederschlagswasser nach Moglichkeit auf den Privatgrundstiicken versickert werden soll, ver-
ringert sich die Grundwasserneubildung nicht malRgeblich.

Das Untersuchungsgebiet grenzt im Westen nur durch die ,,Erzabt-Schmidt-StraRe” getrennt an das
FlieRgewdsser ,,Gennach” an. Darliber hinaus befinden sich keine weiteren FlieR- oder Stillgewasser
innerhalb des Plangebiets. Der westliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb eines wassersensiblen
Bereichs. Das Plangebiet liegt nach neuesten Berechnungen im westlichen Teil, teilweise im HQ-ext-
rem Bereich. In der Satzung wurde ausfiihrlich auf zu ergreifende, bauliche MaBnahmen hingewie-
sen. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der
gegenstdndlichen Planung nicht betroffen. Von einer projektbedingten Beeintrachtigung der Gen-
nach ist nicht auszugehen.
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Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GroRteil der Flachen bereits tGiber-
baut ist. Den Geholzen innerhalb des Geltungsbereichs kann eine gewisse Funktion zur Verbesserung
der Lufthygiene zugesprochen werden. Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind ortsbild-
pragenden Baume jedoch zu erhalten bzw. sind im Zuge von Bauvorhaben heimische, standortge-
rechte Obst- oder Laubbdume zu pflanzen. Durch den teilweisen Schutz von Griinflichen im Bestand
kénnen kleinklimatisch wirksame Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete erhalten werden.

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind vom gegenstandlichen Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans oder in dessen Umfeld befinden sich auch keine amtlich kar-
tierten Biotope. Diverse erhaltenswerte Einzelbaume werden im Bebauungsplan jedoch als zu erhal-
ten bzw. zu ersetzten festgesetzt.

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

Im noérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal , Frihmittelalterli-
ches Reihengraberfeld” (D-7-8030-0044). Ein Vorkommen von Funden aus dem Friihmittelalter im
Geltungsbereich ist daher nicht auszuschliefen. Grundsatzlich sind MaRBnahmen zur Fundbergung
und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffal-
lige Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1
und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten oder die zustdandige Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandigen.

Nordlich des Plangebiets befindet sich das Baudenkmal ,,Gasthaus, zweigeschossiger Satteldachbau
mit Stichbogenoffnung und Fresko Gber dem Stall, Mitte 19. Jh.” (D-7-77-182-3). Bei samtlichen bau-
lichen Veranderungen des unter Denkmalschutz stehenden Geb&udes (D-7-77-182-3, ehemaliges
Wirtshaus) sind die fachlichen Auflagen des Denkmalschutzes maRgeblich. Eine Abstimmung mit dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandigen

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungen bietet der Geltungsbereich des Bebauungsplans aus
Sicht des Landschaftsbildes keine Gberdurchschnittliche Wertigkeit. Das Ortsbild stellt einen regional-
typischen Dorfkern mit einer Mischung aus aktiven und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen
sowie Wohn- und Geschaftshausern dar, das durch zahlreiche, teilweise alte Baume durchgriint wird.
Im gegenstandlichen Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine regionaltypische und dorfbildvertrag-
liche Baustruktur geférdert und gesteuert werden, um die Charakteristik Westendorfs zu erhalten.
Durch die Erhaltungsfestsetzung ortsbildpragender Bdume, den teilweisen Schutz von Griinflachen
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und ein Pflanzgebot in der Griinordnung des Bebauungsplans wird die Qualitat des Griinbestands si-
chergestellt. AuRerdem soll durch die Starkung der Innenentwicklung der Gemeinde die Flacheninan-
spruchnahme im AuBenbereich und somit auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes redu-

ziert werden.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft als
relativ gering anzusehen (Bebauungsplan als Beitrag der Innen- vor AuBenentwicklung).
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