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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

PRAAMBEL

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giilti-
gen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Gemeinde Westendorf die Aufstellung des einfachen Be-

IM

bauungsplans , Altortbereich Désingen II” in 6ffentlicher Sitzung am 27.01.2021 als Satzung beschlos-

sen. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich schlieSt im Stiden an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Altortbereich D6-
singen” an und umfasst ca. 5,59ha des sidlichen Dorfgebiets von Ddsingen.

Bestandteile der Satzung

Der einfache Bebauungsplan ,Altortbereich Dosingen I1“ besteht aus der Satzung vom 27.01.2021
und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom 27.01.2021 Dem Bebauungsplan ist eine Begriin-
dung in der Fassung vom 27.01.2021 beigefligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist.

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S.
408) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 5 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737) gedndert worden ist.

- Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. I S.
440) gedandert worden ist.

- 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,
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BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) gean-
dert worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der einfache Bebauungsplan ,Altortbereich Désingen II“ bestehend aus
dem Textteil (Seite 1 bis 41), der Satzung und der Zeichnung in der Fassung vom27.01.2021 dem Ge-

meinderatsbeschluss vom 27.01.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Westendorf, den

1. Blrgermeister
Fritz Obermaier
In-Kraft-Treten

Der einfache Bebauungsplan ,Altortbereich Dosingen 11“ der Gemeinde Westendorf tritt mit der orts-

Ublichen Bekanntmachungvom . . gemall § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Westendorf, den

1. Blirgermeister
Fritz Obermaier
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

SATZUNG

==+

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans
,Altortbereich Dosingen 11“.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

MD

Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO
Zulassig sind:

- 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 Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 (Vergnligungsstatten) sind ebenso un-
zulassig.

1.2 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise

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.

www.lars-consult.de
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AN

Wohneinheiten

Einzelhduser (E)

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Baulinie

Der Baukorper des Hauptgebiudes (Wohntrakt) ist entlang der Bauli-
nie zu errichten. Ein Vor- oder Zuriicktreten von der Baulinie um bis zu
2,00 Meter ist zuldssig. Entlang des gekennzeichneten ,geplanten
Gehwegs” ist kein Vorspringen Richtung StralRenraum erlaubt.

Ergdnzende Nachverdichtungen im rickwartigen Grundstiicksbereich
sind zulassig. Mindestens ein Hauptgebaude muss auf der Baulinie er-
richtet werden.

Firstrichtung des Hauptgebaudes, zwingend

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

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder Garagen
kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.

Firstrichtung des Hauptgebaudes, wahlweise

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

Fir Wohngebéaude sind max. 6 Wohneinheiten zulassig.

Abstands- Es gilt die Abstandsregelung gemaR BayBO.
sregelung
1.3 Griinflachen, Griinordnung
Private Griinflache
ey Griinflache (privat) mit Zweckbestimmung:
s Hangkante

Grunstreifen zur Sicherung der durchgangigen begriinten Hangkante
am westlichen Ortsrand.

Die Flache ist von Bebauung/baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhal-
ten. Gelandemodellierungen sind nicht zulassig. Durch eine lockere
Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und Obstbdumen, Strau-
chern und Hecken gemal Pflanzempfehlung (gem. Ziff. 3.2) auf min-
destens 50% der gekennzeichneten Flache soll die naturnahe

www.lars-consult.de
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Pflanzgebot

Vorgarten

Boden-
versiegelung

Eingrinung gesichert/weiterentwickelt werden. Jeder Eigentliimer hat
diesen Mindestanteil auf seinem Grundstlick sicherzustellen.

Griinflache (privat) mit Zweckbestimmung:
Gewasserbegleitstreifen

Grinstreifen zur Entwicklung eines durchgangigen Gewasserrandstrei-
fens entlang der Gennach.

Die Flache ist von Bebauung/baulichen Anlangen jeglicher Art freizu-
halten. Bei Bepflanzungen sind ausschlieflich heimische Gehélze und
Straucher (gemald Pflanzliste, Ziff. 3.2) zu verwenden.

Im Zuge von genehmigungspflichtigen Bauvorhaben ist pro angefan-
gener 100m? Wohnbaufldche mindestens ein heimischer Obst- oder
Laubbaum gemaR Pflanzempfehlungen (Ziff. 3.2) nachzuweisen/zu
pflanzen

Die der StraRBe zugewandten nicht Gberbauten Flachen sind standort-
gerecht zu begriinen. Zusammenhangende Steingarten sind unzulas-

sig.

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

Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasenhitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, Drain - Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zuldssig.

1.4 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen durch Planzeichen

Immissionsschutz

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmalinah-
men an den bestehenden Wohngebauden, die in die Bausubstanz we-
sentlich eingreifen (z. B. Grundrissdnderungen oder Austausch von
AuRenbauteilen), sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBBenbauteilen des Abschnittes 7 der DIN 4109-1, "Schallschutz
im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen", einzuhalten. Ein entspre-
chender Nachweis nach DIN 4109 muss geftihrt werden. Fiir die Er-
mittlung der unten genannten Larmpegelbereiche werden den be-
rechneten Beurteilungspegeln jeweils 3 dB(A) zu addiert.

Bei Wohngebauden entlang der OAL 6, bis zu einer Entfernung von 15
m von der StraBenmitte, sind die StraRenfassaden dem
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Ortliche Bauvorschriften

Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Bis zu einer Entfernung von 32 m
von der Strallenmitte sind die StralRenfassaden dem Larmpegelbereich
[1l zuzuordnen.

Die Fassaden der Wohngebdude entlang der OAL 16 sind bis zu einer
Entfernung von 20 m von der StraRenmitte dem Larmpegelbereich Il
zuzuordnen.

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. So-
fern zum Liften notwendig Fenster in Ruherdumen nicht auf der vom
StraBenverkehr abgewandten Seite platziert werden kénnen, ist eine
fensterunabhangige Liftung der Raume, z.B. in Form von in Fenster
integrierten LUftungen oder mit zusatzlichen schallgedampften bzw.
mit Schalldampferstrecken versehenen Liftungseinrichtungen, erfor-
derlich.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Baukorper

WH =
min. 5,2m bi
max. 6,8m

ROK max.
+0,30m

Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH), Mindest- und MaximalmaR,
hier: min. 5,20 u. max. 6,80m

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

RohfuBbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses vom Hauptge-
baude, HochstmaB ab Hohenbezugspunkt

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses vom Hauptge-
bdude darf max. 0,30m Uber der fertigen Straflenoberkante der vor-
handenen jeweils zugeordneten ErschlieRungsstralRe, gemessen in der
Mitte der zur Stralle gewandten Gebaudeseite, betragen. Bezugsfla-
che ist die dem jeweiligen Grundstiick zugeordnete ErschlieRungs-
strale.

Die maximale RohfulRbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des
Hauptgebaudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRenkanten des Hauptgebdudes werden
senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der zugeordneten Bezugsflache
verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte werden als Hohenbe-
zugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der
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Ortliche Bauvorschriften

Proportion
Baukorper

Fassaden

2.2 Dachgestaltung

SD

DN=
28-40°

Bedachung

Widerkehre und
Zwerchgiebel

ausgemittelte Hohenbezugspunkt, zuziglich der 0,30m, ergibt die
hochstzuldssige RohfuRbodenoberkante (ROK) fur die Bauparzelle.

Wohngebidude missen ein Langen- zu Tiefenverhaltnis von min. 1,25
zu 1,0 aufweisen.

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

AuRRenwdnde 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 zul3ssig.

Zuldssige Dachform: Satteldach (SD)
Folgende Dachform ist zuldssig: Satteldach (SD).
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen und Carports sind nur in Satteldachausfiihrung zuldssig. Es
sind darliber hinaus die entsprechenden Vorgaben der ,,Stellplatz- und
Garagensatzung” der Gemeinde Westendorf zu beachten und einzu-
halten.

Zulassige Dachneigungen fiir Hauptgebaude: 28° bis 40°

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

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
pfannen in roten oder rotbraunen Ténen und nichtglanzend zulassig.

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

- Max. Breite (AuBenkante AuBenwand): maximal 30% der Gebau-
deldnge (AuRenkanten der Wande ohne Berlicksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Rickspriingen).

- Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander: 1,25m.

- Mindestabstand (AulRenkanten) zur Gebdudekante: 2,50m.

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

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften

Dachaufbauten/
Dachgauben

Solartechnische
Anlagen

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben unzu-
lassig.

Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:

- Die Gauben missen im Verhéltnis zum Hauptdach untergeordnet
sein (weniger als 40 %).

- Mindestabstand untereinander (Auenkante 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 fur Schleppgauben).

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

Pro Gebdude sind nur einheitliche Dachaufbauten (Dachgauben zulés-
sig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen
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 Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite sowie
zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50m.

2.3 Stellplatze und Garagen

Anzahl
Stellplatze

Einstellplatze

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

Bei mehr als 10 notwendigen Stellpldtzen sind mindestens 50% der er-
forderlichen Stellplatze ebenerdig in das Hauptgebaude (rickwartiger
Gebaudeteil) zu integrieren bzw. an dieses anzubauen oder als Tiefga-
ragen zu erstellen.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist erst ab einem Erfordernis von min-
destens 6 Stellplatzen zulassig.

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

Kellergaragen sind unzulassig.

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften

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

2.4 Einfriedungen und Freiflaichengestaltung

Einfriedungen
und Stiitzmauern

Gelande-
modellierungen

Werbeanlagen

Sichtschutzmatten, Gabionenzdune und Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung sind nicht zuldssig.

Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie sind nur zuldssig:
- Einfriedungen und Hecken mit einer maximalen Hohe von 0,90m,

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

Sockelmauern sind unzulassig.

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 dirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraBenrdaume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) entlang des 6ffentlichen
StralRenraums sind unzulassig.

Flr die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-
bodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem erforderli-
chen MaR zul3ssig.

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

Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebaudeldnge zuldssig.

Auffullungen und Anbdschungen sind mit dem im Zuge der BaumaR-
nahme anfallendem Aushub umzusetzen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zuldssiger Boschungen betragt 1,00m.

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

Werbeanlagen an Gebauden sind unterhalb der Fensterbristung des
1. Obergeschosses anzubringen.
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Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht sowie Booster- und Laserwerbung. Werbeanlagen sind
auf eine maximale GroRe von 1,00m? begrenzt.

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
3.1 Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Be-
T bauungsplans ,Altortbereich Désingen”
Grundstiicksgrenze, Planung
T (Vorschlag)
/ Flurgrenze, Bestand
Flurnummer, Bestand
299
O Bestandsgebdude
@ Baum, Geholzbestand
CZD
o600 Gehweg, geplant
Bach, Bestand
Hoéhenlinie
@E Bodendenkmal mit Nummer
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D]

| 8027-1039-007

3.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Baudenkmal

Biotopkartierung

Es wird empfohlen, im Bereich der Garten und Griinflichen Gehdlze
aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Obstbaumarten:

Apfel:
Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Luikenapfel, Roter Bo skoop, Schéner aus Boskoop

Birnen:
Alexander Lucas, Langelerbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:
Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Friihzwetschge

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

Die folgenden mit ,*“ gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem
Forstvermehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesi-
chertes Pflanzmaterial zu verwenden.

Bdume I. Ordnung:
Spitzahorn (*)
Bergahorn (*)
Rotbuche (*)
Stieleiche (*)
Winterlinde (*)
Sommerlinde (*)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Bdume Il. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Birke (*) Betula pendula
Hainbuche (*) Carpinus betulus
Vogelkirsche (*) Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

GroBstraucher und Straucher:
Berberitze Berberis vulgaris
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3.3 Sonstige Hinweise

Grundstiicks-
teilungen

Niederschlags-
wasser

Altlasten

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina

Roter Holunder Sambucus racemose
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

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

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.
Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551, die zuletzt durch Artikel 10 der Ver-
ordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) gedndert worden ist)
gelten.

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

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine be-
wachsene mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft
innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser
ist iber geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden
etc.) zurtickzuhalten. Eine Versickerung von Niederschlagswasser Gber
Sickerschachte ist nicht zuldssig.

Dabei sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu
beachten. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden
Untergrundes nicht versickert werden kann, kann es bei Bedarf unge-
drosselt in die Kanalisation (Regenwasserkanal/Trennsystem) eingelei-
tet werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weitere MaRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Landratsamt Ostall-
gau) durchzufihren.
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Artenschutz

Insektenschutz/
Beleuchtung

Bodenschutz

Archdologische
Funde

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes 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 BaumalRnahme 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 Griinflache 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.

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
Denkmalbehdérde entziehen kénnen. Solche neu aufgefundenen Ob-
jekte sind gemal Art. 8 BayDSchG unverziglich dem Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten) oder der Unteren Denkmalbehdérde (Landrats-
amt Ostallgdu, SchwabenstraRe 11, 87616 Marktoberdorf) anzuzei-
gen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer
und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den
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Plangenauigkeit

Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.Fir Bodeneingriffe
jeglicher Art im Bereich der Bodendenkmaler bzw. ihres unmittelba-
ren Umfeldes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen
ist.

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 kén-
nen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbilros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.
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BEGRUNDUNG
1 Planungsanlass

Die Gemeinde Westendorf hat sich zum Ziel gesetzt, das Aulenwachstum auf das notwendige Mini-
mum zu reduzieren und zugleich im innerdrtlichen Bereich Rahmenbedingungen fiir eine gesteuerte
und qualitdtvolle Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu schaffen. Damit soll maligeblich ge-
wahrleistet werden, dass die Bau- und Siedlungsstruktur in ihren regionaltypischen und charakteristi-
schen Wesenszligen erhalten bzw. weiterentwickelt wird. Nachverdichtungen sollen grundsatzlich
moglich sein, jedoch unter Einhaltung von Mindestkriterien bzgl. Situierung, Ausrichtung, Kubatur
und Dachform. Ausléser fur die Planung waren die zunehmende Anzahl an Bauantrdgen zu Neu-/Um-
bauvorhaben in der Ortsmitte und die Erkenntnis, dass das vorhandene Baurecht (§ 34 BauGB) hier
sehr viele Freiheiten ermoglicht, welche nicht immer im Einklang zur gewiinschten Entwicklung in der
zentralen Ortsmitte stehen. Fir den nordwestlichen Teil des Altortes besteht bereits ein rechtsver-
bindlicher (einfacher) Bebauungsplan der Innenentwicklung (2008) , Altortbereich Désingen”. Dieser
wurde aufgestellt, um insbesondere die mit dem agrarstrukturellen Wandel verbundenen Auswirkun-
gen auf das Ortsbild und auf die Dorfgemeinschaft aufzufangen. Der Geltungsbereich umfasst vor-
wiegend die Bereiche mit groRen landwirtschaftlichen Hofstellen und Hofradumen. Mit dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan sollen bestehende, ortsbildpragende Bau- und Grinstrukturen in ihrem
Bestand gesichert werden. Erganzend soll durch Festsetzung von Baugrenzen und eine Begrenzung
von Wohneinheiten der Umfang der Innenentwicklung maRvoll gesteuert werden.

Aufbauend auf diesen inhaltlichen Zielsetzungen zur angepassten und ortsbildvertraglichen bauli-
chen Weiterentwicklung des Dorfes soll nun auch fiir den stid6stlichen Ortsbereich ein baurechtlicher
Rahmen fiir die weitere Entwicklung geschaffen werden, welcher gewahrleistet, dass die Charakteris-
tik Désingens erhalten bleibt. Die Siedlungsstruktur unterscheidet sich vom o. g. Umgriff des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans: Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes (, Altortbe-
reich Dosingen”) wird im Bestand gepragt durch eine Vielzahl an stattlichen Hofstellen, welche oft-
mals von groRen Griinflichen umgeben sind. Diese spezifische landwirtschaftlich gepragte und auf-
gelockerten Siedlungsstruktur soll durch den Bebauungsplan im Bestand gesichert bzw. weiterentwi-
ckelt werden. Im siidlichen Anschluss stellt sich die Siedlungsstruktur etwas anders dar. Sie ist hier
weniger homogen und wird vielmehr gepragt durch ein Nebeneinander von Hofstellen, kleineren Sol-
den und Wohnhausern. Im gegenstédndlichen Bebauungsplan soll im Wesentlichen die Gewahrleis-
tung einer regionaltypischen und dorfvertraglichen Baustruktur gesteuert werden. Ubergeordnetes
Ziel ist es, die Innenentwicklung zu attraktiveren, um die AuRenentwicklung einzuddmmen. Mit ver-
gleichsweise wenigen Regularien soll sich der Altort sukzessiv zu einem lebenswerten, zeitgemaRen
und dennoch regionaltypischen Wohnraum entwickeln.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung (LEP Bayern und Regional-
plan 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 AuRenentwicklung 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 Allgdu 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 moglichst 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 tibergeordneten 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 ,, Baustinden” seine Charakteristik verliert.
Es werden bewusst nicht zu viele und nicht zu starre Festsetzungen getroffen, sondern im Wesentli-
chen lediglich die Grundziige von Stellung und Kubatur der Gebaude sowie der Schutz ortsbildpra-
gender Griinstrukturen (Hangkante) gesteuert, um somit die Innenentwicklung gegeniiber der Au-
Renentwicklung attraktiver zu machen. Insbesondere jungen Familien soll es somit ermoglicht wer-
den, unkompliziert und bedarfsgerecht im Altort von Westendorf umzubauen bzw. neu zu bauen.
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2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Westendorf wird das Plangebiet als
,gemischte Bauflache” (braun) dargestellt.

Mit der vorliegenden Planung wird die Bauflache
als ,Dorfgebiet” konkretisiert. Damit kann der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

S~

N 7). & g :
nde Westen-

Abbildung 1: Auszug aus dem FNP der Gemei
dorf

2.3 Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplans , Altort Désingen [I““ wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB behandelt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst dabei eine Flache im Innenbereich von ca. 5,59 ha und liegt vollumfang-
lich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches (gem. § 34 BauGB) von Ddsingen.

Der zulassige Grad der Uberbauung (MaR der baulichen Nutzung) wird im gegenstandlichen Bebau-
ungsplan nicht geregelt. Unter Annahme einer mittleren dorftypischen baulichen Dichte von 0,6, wel-
che auch dem ZulassigkeitsmaRstab gem. § 17 BauNVO entspricht, betragt der Anteil der Gberbauten
Flache rund 3,35 ha. Vor diesem Hintergrund ist zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens
eine Uberschlagige Prifung etwaiger Umweltauswirkungen — unter Bericksichtigung der in Anlage 2
zum BauGB genannten Kriterien — erforderlich (§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB). Diese Priifung ist Kapi-
tel 8 der Begriindung zu entnehmen.

Zusammenfassende Betrachtung:

- Das MakR der baulichen Nutzung wird im gegenstandlichen Bebauungsplan nicht geregelt. Es gilt
hier weiterhin die Zulassigkeit gemaR § 34 BauGB. Mit der vorliegenden Anderung wird kein zu-
satzliches Baurecht geschaffen, vielmehr wird durch die Festsetzung der Freihaltung der Hang-
kante von Bebauung der Anteil der Giberbaubaren Flache gegenliber der Ist-Situation reduziert.
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- Hinsichtlich Grinordnung wird der durchgangige Erhalt der Hangkante festgesetzt sowie der Er-
halt von ortsbildprdagenden Griinstrukturen angestrebt. Die Flachenbilanz (Anteil Griinflachen)
wird durch das gegenstandliche Vorhaben nicht eingeschrankt, sondern zum Teil im Bestand ge-
schitzt. Durch ein Pflanzgebot (heimische Obst-/Laubbaume) wird die Qualitdt 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 vermieden, dass sich unvertragliche Nutzungen im
Ortskernbereich ansiedeln. Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

- Von den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Hohen, Dachformen etc.) sind keine Auswir-
kungen auf Schutzgiter 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 AuBenentwicklung reduzieren.

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

- Im Sldosten befinden sich innerhalb des Plangebiets — vollstandig bzw. zum Teil — finf Teilfla-
chen des Biotops ,,Hecken bei Ddsingen” (8030-0099). Dieses Biotop wird durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt, vielmehr wird es durch die Freihaltung der Hangkante von Bebauung in sei-
nem Bestand geschiitzt. Im Stiden grenzt zudem eine Teilflache des Biotops ,Gennach mit Be-
gleitgehdlzen in und sidlich von Désingen” (8030-0098) unmittelbar an den Geltungsbereich an.
Es sind keine Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

- Imsidlichen Teil des Untersuchungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal ,,Siedlung der Bron-
zezeit” (D-7-8030-0047). Nachdem die Fldache bereits Uberbaut ist, sind weitere Beeintrachtigun-
gen des Denkmals oder Eingriffe in das Bodendenkmal weitestgehend ausgeschlossen.

- Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind darliber hinaus im nachfolgenden Kapitel
(Naturschutzfachliche 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). Von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der Bekannt-
machung der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 S. 2BauGB von der Angabe, welche umweltbe-
zogenen Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe, Nutzung

Das Plangebiet liegt im slidostlichen Teil des
Altortbereichs von Dosingen und umfasst eine
Flache von ca. 5,59ha. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst vollumfanglich den be-
bauten Ortsbereich.

e ) W e

Abbildung 2: Lage des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten unmittelbar an den rechtsverbindlichen einfachen Bebauungs-
plan , Altortbereich Désingen” (Rechtsverbindlichkeit 2008) an, welcher erstellt wurde, um die Bau-
bzw. Siedlungs- sowie die Freiraumstruktur in Form von Griinflachen zu sichern und das MaR der In-
nenentwicklung/Nachverdichtung zu steuern. Die , OrtsstraRe” stellt hier die Grenze zwischen bereits
Uberplantem Innenbereich (westlich der StraBe) und unbeplanten Innenbereich (6stlich der StraRe)
dar. Im Osten wird der Geltungsbereich durch eine Nord-Siid laufende Hangkante begrenzt, welche
den besiedelten Ortsbereich vom unbebauten AuRenbereich abgrenzt. Die Hangkante ist weitestge-
hend mit Geholzen bestanden. Im Siiden begrenzt die ,Stottwanger StraRe” den Geltungsbereich. Im
Sidwesten orientiert sich die Abgrenzung an der Abgrenzung Dorfgebiet im Flachennutzungsplan.

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den vollstandig erschlossenen Ortsbereich von D6-
singen. Uber die ,,OrtsstraRe”, die ,Stéttwanger StraRe” bzw. den ,,Espachweg” sind alle Grundstiicke
erschlossen.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans werden keine Festsetzungen zu Baurdumen getroffen. Die
erforderliche innere ErschlieRung im Falle von (rlickwartiger) Nachverdichtung ist in diesem Bereich
im Zuge der Baugenehmigungen nachzuweisen bzw. vertraglich sicherzustellen.
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3.3 Immissionen
Larm:

Das Planungsgebiet wird den Verkehrslarmimmissionen der Kreisstrafle OAL 6 und der OAL 16 ausge-
setzt. Die OAL 6 wies bei der letzten Verkehrszahlung im Jahre 2015 eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von 3.531 Kfz und die OAL 16 eine DTV von 743 Kfz auf.

Ausgehend von dieser Verkehrsbelastung ergeben sich nach Berechnungen anhand der RLS 90
"Richtlinien fir den Larmschutz an Strallen" die in untenstehender Tabelle genannten Beurteilungs-
pegel (Lr) der StraRenverkehrsgerdusche.

Tabelle OAL 6
ORW nach DIN 18005 | IGW nach 16. BImSchV
Tag Nacht Tag Nacht
60 50 64 54
&4 55 64 55
) 5 0 1

Die Beurteilungspegel beziehen sich auf eine Geschwindigkeit von 50 km/h bei freier Schallausbrei-
tung in einer Entfernung von 10 m von der StraRenmitte.

Tabelle OAL 16

Gebetsensifung | ORW nach DIN 18005 | IGW nach 16. BimSchV
BauNVO: Tag Nacht Tag Nacht
60 50 64 54
Lr &0 52 60 52
0 2 0 0

Die Beurteilungsegel beziehen sich auf eine Geschwindigkeit von 50 km/h bei freier Schallausbrei-
tung in einer Entfernung von 5 m von der StraRenmitte.

Bei der Bauleitplanung sind die ”Schalltechnischen Orientierungswerte" des Beiblattes 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" als Bewertungsmalstab heranzuziehen. Die in dieser Norm fir
Dorfgebiete geltenden schalltechnischen Orientierungswerte (ORW) sind in der Tabelle angegeben.
Ein Vergleich zeigt, dass diese Orientierungswerte tags und nachts derzeit teilweise erheblich tUber-
schritten werden. Die Orientierungswerte sind jedoch keine Grenzwerte, sondern aus der Sicht des
Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte von denen nach den Umstanden des Einzelfalls
nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann. Als Indiz dafiir, wann mit schadlichen Um-
welteinwirkungen durch StralRenverkehrslarm zu rechnen ist konnen die Grenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. Diese sind ebenfalls in der Tabelle angege-
ben. Auch diese Werte werden bei den straBennahen Gebduden z. T. Gberschritten. Da aktive
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Schallschutzmalinahmen in Form von Schallschutzwanden oder -wallen nicht Frage kommen, ist der
Schallschutz auf andere Weise zu gewahrleisten.

Zum einen werden im Bereich der OAL 6, welche eine deutlich hohere Verkehrsbelastung aufweist
als die OAL 16, die Baulinien mindestens 5 m (+ 2m) vom StralRenrand zuriickversetzt. Somit wird den
Bauherren hier ermoglicht das Hauptgebdude deutlich weiter vom Strallenraum abzuriicken, als dies
im Bestand der Fall ist. Ergdnzend soll durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen
(Luftschallddmmung von AuRenbauteilen bzw. Grundrissorientierung) gewahrleistet werden, dass im
Zuge von Neu-/Umbauvorhaben entlang der StraBenrdume die Orientierungswerte zum Schallschutz
eingehalten und die Wohnqualitat somit erhoht werden.

Gerlche:

Der Geltungsbereich umfasst Teile des Altortbereich in welchem im Bestand landwirtschaftliche Be-
triebe situiert sind. Die hiermit verbundenen Geriiche sind als ortstypisch zu sehen und zu dulden.
Durch die Festsetzung als Mischgebiet Dorf soll dieser Sachverhalt berticksichtigt und Konflikte ver-
mieden werden.

34 Bau- und Bodendenkmaler

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal (223786) ,Siedlung der Bronze-
zeit”. Es ist bereits grolflachig Gberbaut. Im Zuge baulicher Vorhaben sind die Belange des Denkmal-
schutzes entsprechend zu beriicksichtigen.

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

3.5 Altlasten

Altlastflachen bzw. Altlastverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Nachdem es sich um
einen vollstandig bebauten dorftypischen Bereich handelt, ist nicht auszuschlieflen, dass im Bereich
der landwirtschaftlichen Hofstellen Verunreinigungen im Untergrund (z. B. durch Dieseltankanlagen,
Altéle) vorhanden sind. Dies ist im Zuge von Abbruch/Rickbau/Neubau im Einzelfall zu prifen.

4 Stadtebauliches Konzept und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

www.lars-consult.de Seite 25 von 41



Bebauungsplan Altortbereich Désingen Il L
Einfacher Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 3 BauGB) consult
Festsetzungskonzept

- Wahrung und Weiterentwicklung der Grundziige der dorftypischen, regionaltypischen Baustruk-
turen,

- Schutz des sudlichen Altortbereichs vor stadtebaulichen Missstanden, welche gem. § 34 BauGB
zuldssig waren,

- Schaffung eines Rahmens fiir eine gesteuerte Innenentwicklung und keine zu strengen Regula-
rien — dadurch Starkung der Anreize fir Innenentwicklung und Reduzierung der AuBenentwick-
lung,

- Kein Festhalten an historischer Siedlungsstruktur — sondern Ermoglichung einer angepassten zeit-
gemalle Weiterentwicklung.

Ergdanzend zu den stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan fol-
gende griinordnerische Ziele verfolgt:

- Sicherung ortsbildpragender Griinstrukturen,

- Erhalt und Weiterentwicklung der durchgangig begriinten Hangkante, welche den Ort in Nord-
Sud-Richtung durchzieht,

- Freihaltung des Uferbereichs der Gennach von Bebauung und Entwicklung eines durchgangigen
standortgerechten Gewasserbegleitstreifens.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung des nordlich angrenzenden Bebauungslans
,Altortbereich Désingen” aufgegriffen und auch im stidlichen Anschluss ein Dorfgebiet (MD) gemaR
§ 5 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient somit der 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 Handwerksbetrie-
ben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen. Unzuldssig sind Nutzungen, welche das Ortsbild
bzw. das dorfliche Leben im Innenbereich storen wiirden: Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Ver-
gnugungsstatten. Das gewdhlte Festsetzungskonzept greift die aktuellen Nutzungen im Bestand auf.
Es befinden sich noch landwirtschaftliche Hofstellen innerhalb des Geltungsbereichs. Durch den Be-
bauungsplan sollen sich keine Einschrankungen fiir die Landwirtschaftlichen Betriebe ergeben, viel-
mehr soll die vorhandene dérfliche Mischnutzung aufgegriffen und fur die Zukunft gesichert/weiter-
entwickelt werden.

Dorfunvertragliche Nutzungen, welche das stadtebauliche oder soziale Geflige beeintrdchtigen konn-
ten, sind nicht erwinscht. Ausnahmen (Vergniigungsstatten) werden daher nicht zugelassen.
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5.2 Bauweise

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.

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 in einem fiir das Dorf vertrdglichen Rahmen zu halten.

Baulinie

Gegenwartig sind die Geb&dude entlang der ,OrtssstraRe” und des ,,Espachwegs” nahezu ausnahmslos
in unmittelbarer Nahe zum Strallenraum errichtet, wodurch dieser beidseitig gesaumt und gepragt
wird. Aus diesem Grund soll im Falle von Neu- und Ersatzbauten gewahrleistet werden, dass diese
Orientierung der Wohngeb&dude am StraRenraum beibehalten wird und die Hauptgebaude auch zu-
kiinftig entlang der StraRe 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 P Neubauten mit

Aufbrechen der Roumkante durch LOSU’IQSU"SHUE der Giebelseite

Riickversetzen des Neubaus an der Baulinie
»Zahlichenwirtunge

uuuuuu

planes um Abriicken zu verhindern bzw. in

Definition einer Baulinie entlang des \
traBenraumes innerhalb eines Bebauungs- \
\
einem vertréglichen Umfang zu tolerieren \\

Abbildung 3: Drohende Riickspriinge (ohne Baulinie) Abbildung 4: Homogene Anordnung von Neubauten (mit
Baulinie)

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 Stralenraum ermoglicht
wird, um die Wohn-/Lebensqualitat im Bereich der straBenbegleitenden Grundstticke aufzuwerten.

Zugleich soll eine ausreichende Breite fiir den 6ffentlichen Verkehrsraum samt Nebenflachen (insbe-
sondere sichere Gehwegefiihrung) zur Verfiigung stehen. Dies betrifft insbesondere den stidlichen
Teil der ,,OrtsstraBe”, wo die Gemeinde mittelfristig den Liickenschluss der Gehwegfiihrung zwischen
dem (bachbegleitenden) , Alleeweg” und der , Stottwanger Stralle” (Gewerbegebiet) plant.

Engstellen und Gefahrenstellen, wie sie teilweise im Bestand vorhanden sind, sollen durch die Bauli-
nie mittel- bis langfristig entscharft werden.
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Die Baulinie ist der Planzeichnung zu entnehmen. Sie wurde dort, wo geradlaufige StraRenverlaufe
sind in einer Entfernung von 3,00m parallel zum Fahrbahnrand festgesetzt; entlang des ,Espach-
wegs” hingegen in einer Entfernung von 5,00m, da hier der hauptsachliche Durchgangsverkehr im
Ort stattfindet und ein gewisser Abstand zum StralRenraum fiir eine Entlastung hinsichtlich des Stra-
Renlarms sorgt. In Kurven- und Einmindungsbereichen variiert der Abstand zum StraBenraum (siehe
Planzeichnung). Ein Vor- oder Zurlicktreten von der Baulinie um bis zu 2,00m ist zuldssig, um den
Bauherren einen Spielraum hinsichtlich der Gebaudesituierung zu ermdglichen. Das libergeordnete
Ziel zur Schaffung einer Raumkante und Gewahrleistung einer Homogenitat entlang des StraRen-
raums ist dennoch gewahrleistet. Eine geringfligige axiale Abweichung ist ebenfalls zuldssig, solang
gewadhrleistet ist, dass das libergeordnete Ziel — die durchgangige SGumung des StraRenraums durch
Gebadudekanten (trauf-/giebelseitig) — gewahrleistet ist.

Lediglich entlang des geplanten Gehwegs (stdlicher Teilabschnitt OrtsstraRe) ist kein Vortreten Rich-
tung Strallenraum erlaubt, um hier mittel- bis langfristig ausreichend Flache fiir eine stralBenbeglei-
tende Gehwegeflihrung zu gewahrleisten.

Firstrichtung

Hinsichtlich der Firstrichtung fir die Hauptgebaude sollen im Wesentlichen die historisch gewachse-
nen Strukturen aufgegriffen und fortgefihrt werden. Dort, wo gegenwartig klare RegelmaRigkeiten in
der Gebaudeanordnung erkennbar sind, welche das Ortsbild bzw. den StraBenraum pragen, sollen
diese auch in der zukiinftigen Bebauung aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Dies betrifft insbeson-
dere den mittleren Teil der ,,OrtsstralRe”, welcher westlich vom Bachlauf der Gennach gesdumt und
im Osten von vorwiegend giebelstandigen Wohngebduden gepragt wird. Im siidlichen Teilabschnitt
der ,OrtsstralRe” findet ein Wechsel statt: Die Giebelstandigkeit der Bestandsgebdude zwischen
,OrtsstralRe” und Gennach ist sehr markant und soll daher durch eine entsprechende Festsetzung ge-
festigt werden.

In den Bereichen, welche bereits gegenwartig durch eine eher aufgelockerte bzw. wechselseitige Be-
bauung gepragt ist, soll diese aufgelockerte, unregelmafige Struktur auch im Rahmen von Nachver-
dichtungen moglich sein.

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 Geb&ude
errichtet werden kdnnen.

Nachdem Ddésingen 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, Belliftung, Brandschutz etc. bei allen Bauvorhaben
gemal den rechtlichen Vorlagen zu beachten sind.

www.lars-consult.de Seite 28 von 41



Bebauungsplan Altortbereich Désingen Il L
Einfacher Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 3 BauGB) consult
Festsetzungskonzept

5.3 Verkehrsflachen

Mit der vorliegenden Planung wird der Bestand liberplant. Dabei wird der bestehende StraBenraum

unverandert dargestellt. Sdmtliche Grundstiicke sind liber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen erschlossen. Lediglich entlang des stidlichen Teilabschnitts der , OrtsstralSe” ist eine strallenbe-
gleitende Gehwegeflihrung geplant.

5.4 Griinordnung

Neben den stadtebaulichen Strukturen werden die Dorfer sehr stark von Topographie, naturrdaumli-
chen Gegebenheiten und Griinstrukturen gepragt.

Auch die Entstehung und das Erscheinungsbild Dosingens wird bis in die Gegenwart sehr stark vom
Zusammenspiel innerortlichen Griinstrukturen gepragt. Im Einzelnen sind dies die durchgangig be-
grinte Hangkante entlang des westlichen Ortsrandes sowie der Bachlauf der Gennach. Ergdnzt wer-
den diese beiden raumbildenden, linearen Grinstrukturen durch punktuelle innerértliche Freiflachen
und Baumbestdande, welche dem Gesamterscheinungsbild Désingens eine aufgelockerte und durch-
grinte Eigenart verleihen. Dieses markante Bestandsgriin soll maRgeblich erhalten und weiterentwi-
ckelt werden.

Durch die Festsetzung der privaten Griinflaiche mit Zweckbestimmung ,,Hangsicherung” soll die ge-
wachsene lineare Hangkante im Osten des Altortes in ihrem Bestand mittel- bis langfristig erhalten
und weiterentwickelt werden. Die Hangkante ist zukiinftig von Bebauung und Gelandemodellierun-
gen freizuhalten. Durch diese Festsetzung soll neben der durchgangigen standortgerechten Bepflan-
zung gewahrleistet werden, dass auch im Zuge von (gewiinschten) Nachverdichtungen die Bebauung
auf der Grundstiicksflache im Talboden situiert wird und nicht in/auf die Hangkante gebaut wird.

Aktuell strebt die Gemeinde an, den Bachlauf der Gennach hinsichtlich seiner Wahrnehmbarkeit und
okologischen Durchgangigkeit und Struktur aufzuwerten. Dieses 6ffentliche Ziel soll auch in den Be-
bauungsplan mit einflieRen, weshalb entlang der bachbegleitenden (lberwiegend privaten) Flachen
ein Gewadsserrandstreifen ausgewiesen werden soll. Diese Bereiche sind von Bebauung freizuhalten
und sollen durch die sukzessive Entwicklung einer standortgerechten Begleitpflanzung 6kologisch
aufgewertet werden.

Das Erscheinungsbild der ,Ortsstrale” wird im Norden gegenwartig sehr stark durch eine ostseitige
Baumreihe gepragt. Diese Baumabfolge stellt eine ortsbildprdagende innerértliche Raumkante dar
und sollte in ihrem Bestand erhalten werden. Die Pflanzung von Hofbdumen gemaR historischem
Vorbild ist ausdriicklich erwiinscht.

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

Die der StraRe zugewandten nicht Gberbauten Flachen sind zu begriinen. Zusammenhangende Stein-
garten sind unzuldssig. Neben der 6kologischen Wirksamkeit wird diese Auflage der Vorgartengestal-
tung auch aus Griinden des Ortsbildes festgesetzt.

6 Ortliche Bauvorschriften

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

6.1 Baukdorper

In erster Linie geht es um die Kubaturen der Baukdrper, welche in ihrer Summe das Ortsbild von D6-
singen pragen. Aus diesem Grund werden Regulierungen getroffen, welche die wesentlichen Grund-
zlge der regionaltypischen Bauweise (GroRe, Proportion, Dachform) aufgreifen und somit dafiir sor-
gen, dass eine gewisse Homogenitat des Erscheinungsbildes erzielt wird. AusreiRer sollen vermieden
werden. Die Regulierungen sind so getroffen, dass auch zeitgemales und familienfreundliches Bauen
ermoglicht wird. Es geht weniger darum das Mal der baulichen Nutzung Uber die Baukdrper zu regu-
lieren, als vielmehr die Homogenitat des Erscheinungsbildes zu gewdahrleisten. Nachdem das histori-
sche Ortsbild von landwirtschaftlichen Hofstellen (Mittertennbauten) gepragt war, werden Festset-
zungen getroffen, welche die Errichtung von (mindestens) zweigeschossigen, langgezogenen Baukor-
pern erzielen sollen. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass im Bestand die zweigeschossige
Bauweise (mit teilweise ausgebautem Dach) im Altort von Désingen dominiert:
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Geschossigkeit und Kubatur
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Abbildung 5: Geschossigkeit im Bestand

Aus diesem grund werden Gebaudetypen festgesetzt, welche eine zweigeschossige Bauweise ermog-
lichen bzw. gewahrleisten. Die Festsetzung erfolgt Giber Wandhohen.

Um zu groRe Spriinge hinsichtlich Gebdudehdhen zu vermeiden, werden Mindest- und Maximal-
wandhohen festgesetzt, welche eine mindestens zweigeschossige und maximal eine dreigeschossige
Bauweise zulassen. Eingeschossige Bauweisen (Bungalows) sind bewusst unzulassig.
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Abbildung 6: Unterbrechung der Raumkante durch ,Ausreifser”
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benachbarten Bestandsgebduden

Abbildung 7: Ersatzbau in angepasster Kubatur, Raumkante wird nicht unterbrochen

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.).

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.

Hinsichtlich der Gebaudeproprtionen soll gewahrleistet werden, dass das Wesenselement der regio-
naltypischen Bauweise (langgestreckte Einfirsthofe) zumindest in den Grundziigen erhalten wird und
daher die Hauptgbaude eine ablesbare Langenerstreckung haben sollten. Es wird festgesetzt, dass
diese ein Langen-Breite Verhaltnis von mindestens 1,25 zu 1,0 aufweisen mussen.

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) wirde die Gefahr drohen, dass in der Summe das Erscheinungsbild sehr heterogen ware
und keine einheitliche und regionaltypische Pragung mehr ablesbar ware.

Hinsichtlich der Kubatur werden die Gebdaudehdhen erganzt um Festsetzungen zur Dachneigung, wel-
che im Ostallgdu am Ubergangsbereich zwischen mittelschwibischer Bauweise (steile Sattelddcher)
und dem Allgdu/Voralpenland (flachgeneigte Pfettendacher) liegt. Sie wird mit 28 bis 40 Grad festge-
setzt, damit sich langfristig eine ruhiges und weitgehendes Erscheinungsbild der Dachlandschaft ent-
wickelt. Aus diesem Grund werden auch lockere Regularien zu Dachaufbauten/Wiederkehre festge-
setzt. Sie dienen maRgeblich dazu zu ermdglichen, dass Dachgeschosse als Wohnflachen genutzt/be-
lichtet werden kdnnen; aber es soll vermieden werden, dass dadurch sehr unruhige bzw. stark unter-
gliederte Dachlandschaften entstehen. Auch energetische Nutzungen sollen erméglicht werden.

6.3 Stellplatze und Garagen

Die Ortsdurchfahrten sollen maBgeblich von den Hauptgebduden gepragt werden. Garagen und Stell-
platze sollen hinsichtlich Anzahl und Gestaltung so reguliert werden, dass durch sie die Qualitat des
Ortshildes nicht beeintrachtigt wird.

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. Diese Festsetzung entspricht der Vorgabe der 6rtlichen Garagen-/Stellplatzsatzung
der Gemeinde Westendorf.

Bei mehr als 10 notwendigen Stellpldtzen sind mindestens 50% der erforderlichen Stellpldtze ebener-
dig in das Hauptgebadude (Erdgeschoss) zu integrieren oder als Tiefgarage zu errichten. Hierdurch sol-
len Anreize geschaffen werden, die historischen Baukorper, insbesondere Stall-/Wirtschaftstrakt zu
erhalten, um diese (u.a.) als Garagen zu nutzen. GroRe neuzeitliche Garagenkorper sind im Altort un-
erwinscht. Die Gestaltung ist in der Garagen-/Stellplatzsatzung der Gemeinde geregelt.

Ferner sollen funktionale Konflikte vermieden werden, welche insbesondere mit der Errichtung von
Nachverdichtungen/Mietwohnungsbau verbunden sind. Nachverdichtungen sind erwiinscht; jedoch
soll durch diese Auflage u. a. auch gesteuert werden, dass nicht zu viele kleinteilige Wohnungen ent-
stehen, sondern dass groRRere Hofstellen ggf. eher mit weniger groReren (familiengerechten)
Wohneinheiten bzw. durchmischten Wohnkonzepten belegt werden, statt ausschlielich mit Kleinst-
wohnungen/Singleappartements.
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6.4 Einfriedungen und Freiflichengestaltung
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 gewéhrleisten, dass
die Einfriedungen untergeordnet und standortgerecht sind sowie die Offenheit gewahrleistet wird.
Aus diesem Grund wird die Hohe so reguliert, dass ein ,Darliberschauen” gewahrleistet ist und somit
auch die Kommunikation im Dorf untereinander und das soziale Miteinander beglinstigt wird. Ferner
sollen die straRenbegleitenden Einfriedungen in dorfgerechter Ausfiihrung (Holz/Metallzaun/heimi-
sche Geholzhecken) errichtet werden. In den riickwartigen Bereichen sind hohere Hecken/Sicht-
schutzmaRBnahmen, welche zur Gewahrleistung personlicher Riickzugsbereiche erforderlich sind (z. B.
entlang der Terrasse) zuldssig.

Nachfolgende Abbildungen sollen dies verdeutlichen:

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

/N
. /\
\

/
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Bepflanzung hinter

Zaun moglich
Pflanzempfehlungen fiir
Schnitthecken (Laubhecken z. B. Festsetzung / Empfehlung dorf- TSR
Hainbuche, Kornelkirsche etc.) typischer Zauntypen in Art (2. B. e
oder freiwachsende Hecken aus Staketenzaun ohne Sockelmauern) T
niedrigen Bliitenstrduchern und Material (z. B. einheimische

Hélzer, Metall)
Abbildung 8: Einfriedungen dorftypisch

Ortsuntypische Einfriedungen und der damit verbunden Verlust der Dorfcharakteristik und der St6-
rung des Ortsbildes sollen bewusst vermieden werden:
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Verlust des dorftypischen
Straflenraumcharakters durch
blickdichte Einfriedungen iiber
Augenhdhe

Hohe Schnitthecken
aus standortfremden,
dauergriinen Geholzen
als Sichtschutz

(z. B. Thuja)
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Sichtschutzwande e~
aus Holz, Stein, Stahl,
Glas, Drahtschotterkorben
etc.

Abbildung 9: Ortsuntypische Einfriedungen
Geldandemodellierungen

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Verdanderun-
gen des natirlichen Gelandes reglementiert. So sind Aufschittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflachen und zum Anschluss an die StralSe 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.

7 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Altortbereich Dosingen 11“ wird gemaR § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltpriifung erforderlich (§ 13a Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB). Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange
Uberschlagig gepriift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Altortbereich Désingen II“ umfasst die Grundstlicke mit
den FI.Nrn. 1,5,7,7/3,8, 8/3,8/4,9,11/2,12/2, 13, 16, 16/1, 16/2,17,17/2,19/4, 19/5, 19/6, 19/7,
19/8, 19/9, 19/10, 19/11, 19/12, 19/13, 19/14, 19/15, 19/16, 21, 22, 22/1, 44, 44/1, 44/2, 185,
185/2, 185/3, 185/4, 185/5, 185/6, 185/7, 187/2, 187/3, 187/4, 187/5, 311/3, 349/5, 376, 377, 379,
381, 383, 550/2, 551/1, 704 sowie die Teilflichen mit den Fl.-Nrn. 13/4, 18, 23, 65/1, 65/2, 65/3, 186,
187, 188, 384, 349/4, 551, 638, 705 und hat eine GroRe von ca. 5,59ha. Der Geltungsbereich umfasst
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den im Slidosten von Dosingen liegenden Altortbereich und wird im Westen durch die westliche Be-
bauung , Altortbereich Désingen” begrenzt. Im Siiden wird der Geltungsbereich von der Gennach
durchzogen, weiter nordlich stellt die Gennach die Grenze des Plangebiets dar. Im Siiden wird das
Plangebiet von der ,Stottwanger Strale” begrenzt und im Osten ist iberwiegend die bestehende
Hangleite als Begrenzung anzusehen. Das Plangebiet selbst ist aktuell iiberwiegend als Mischgebiet
anzusehen; eine kleine Flache im Norden des Geltungsbereichs wird als Streuobstwiese genutzt.

Der GrofRteil des Plangebiets liegt innerhalb der geologischen Einheit ,Flussablagerung” (Quartar)
und weist Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel auf. Im Ostlichen Teil des Geltungs-
bereichs ist der Untergrund dagegen durch rilRzeitliche Moranen gepragt. Da der GroRteil des Plange-
biets bereits versiegelt ist, sind wichtige Bodenfunktionen bereits reduziert oder vollstandig verloren
gegangen. Demnach ist nur von einer geringen projektbedingten Beeintrachtigung der Bodenfunk-
tion auszugehen. Darliber hinaus wird der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzun-
gen und Hinweise des Bebauungsplans soweit als moglich reduziert (Verwendung von versickerungs-
fahigem Material im Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.).

Das Untersuchungsgebietes 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 Privatgarten 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.

Das Untersuchungsgebiet wird von dem FlieRgewdsser ,,Gennach” durchzogen bzw. grenzt in weiten
Teilen unmittelbar daran an. Darilber hinaus befinden sich keine weiteren Fliel3- oder Stillgewasser
innerhalb des Plangebiets. Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich ca. 300m stidost-
lich ein Baggersee. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete
sind von der gegenstdndlichen Planung nicht betroffen. Von einer projektbedingt verursachten Be-
eintrachtigung der Gennach ist nicht auszugehen.

Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GroRteil der Flachen bereits tber-
baut ist. Den Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereichs kann dennoch eine gewisse Funktion zur Ver-
besserung der Lufthygiene zugesprochen werden. GemaR den Festsetzungen im Bebauungsplan sind
die bestehenden Gehdlze im Zuge von geplanten BaumalBnahmen jedoch méglichst zu erhalten. Bei
BaumaRnahmen sind darliber hinaus Baumpflanzungen vorzunehmen.

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 befinden sich, vollstandig bzw. zum Teil, flinf Teilflachen des Biotops ,,Hecken bei
Ddsingen” (8030-0099). Dieses Biotop wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt; vielmehr wird
es durch die Freihaltung der Hangkante von Bebauung in seinem Bestand geschitzt. Im Stiden grenzt
zudem eine Teilflache des Biotops ,Gennach mit Begleitgehdlzen in und sidlich von Dosingen” (8030-
0098) unmittelbar an den Geltungsbereich an. Es sind keine Auswirkungen durch das Vorhaben zu
erwarten.
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Eine relevante Struktur fiir Natur und Landschaft stellt die bestehende Baumreihe entlang der Orts-
stralle im Norden sowie der ,Stottwanger Str.” im Sliden des Geltungsbereichs dar. Dariber hinaus
befinden sich insbesondere im Norden als auch im Siiden des Plangebiets diverse erhaltenswerte Ein-
zelbdaume. Ortsbildpragenden Einzelbdaume sind nach Moglichkeit zu erhalten.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung von innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Teil-
flachen bei der Baufeldfreimachung die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September
nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44 BNatSchG
(Totungsverbot geschitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten wahrend den Schutzzeiten
usw.) zu beachten. Damit kénnen bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung von Flichen (mit Habitat-
potenzial flr relevante Arten) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vermie-
den werden.

Im stdlichen Teil des Untersuchungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal ,,Siedlung der Bronze-
zeit” (D-7-8030-0047). Ein Vorkommen von Funden aus der Bronzezeit im Geltungsbereich ist daher
nicht auszuschlieBen. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,, Ausleger
neuklassizistisch, bez. 1874 (D-7-77-182-5). Grundsatzlich sind MaRBnahmen zur Fundbergung und
Dokumentation zu gewdhren (§ 20 DSchG). Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zu-
standige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungen bietet der Geltungsbereich aus Sicht des Land-
schaftsbildes keine iberdurchschnittliche Wertigkeit. Durch den Anstieg des Reliefs im Osten des
Plangebietes, ist die Einsehbarkeit von Osten bereits verringert. Die bestehenden Geholze entlang
der Hangleite im Osten des Plangebiets stellen dariiber hinaus ein Sichtschutz dar. Im Norden, Stiden
und Westen ist das Plangebiet zum grofSten Teil von bestehenden Wohngebieten eingerahmt. Ledig-
lich der siidwestliche Teil des Geltungsbereichs ist von Weitem her einsehbar, wobei auch hier die
bestehende Eingriinung bereits als Sichtschutz dient.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft als
relativ gering anzusehen.

8 Uberschligige Priifung des Einzelfalls (Anlage 2 BauGB)

Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um eine Planung mit einem Geltungsbereich von 5,59 ha
handelt, ist nach 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Beurteilung dieser Planung eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls durchzufiihren. Folgendes Kapitel dient der Abarbeitung der Prifkriterien
nach Anlage 2 BauGB.

Eine Beschreibung des Vorhabens und der relevanten Umweltauswirkungen ist den vorherigen Kapi-
teln, insbes. Kap. 3 und 7 zu entnehmen.
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Priifkriterien gemaR Anlage 2 BauGB:
(ndhere Erlduterungen siehe unten)

1

Merkmale des Bebauungsplans, insbe-
sondere in Bezug auf

[Die Merkmale eines Bebauungsplans
sind insbesondere hinsichtlich folgender
Kriterien zu beurteilen:]

11

das Ausmal, in dem der Bebauungsplan
einen Rahmen im Sinne des & 35 Absatz 3
des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;

[Gréf3e des Vorhabens]

1.2

das Ausmal, in dem der Bebauungsplan
andere Plane und Programme beein-
flusst;

13

die Bedeutung des Bebauungsplans fur
die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4

die fiir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5

die Bedeutung des Bebauungsplans fur
die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,

insbesondere in Bezug auf

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

1 erheblich
betroffen

(1 moglicher
weise
erheblich

nicht
(erheblich)
betroffen

2.2

den kumulativen und grenziiberschrei-
tenden Charakter der Auswirkungen;

1 erheblich
betroffen

L] moglicher
weise
erheblich

nicht
(erheblich)
betroffen

2.3

die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich
der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

L1 erheblich
betroffen

L1 moglicher
weise
erheblich

nicht
(erheblich)
betroffen
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2.4 den Umfang und die rdumliche Ausdeh- | [(J erheblich | [0 méglicher nicht
nung der Auswirkungen; betroffen weise (erheblich)
erheblich betroffen
2.5 die Bedeutung und die Sensibilitit des [ erheblich | [ moglicher nicht
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf betroffen weise (erheblich)
Grund der besonderen natirlichen Merk- erheblich betroffen
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets jeweils
unter Beriicksichtigung der Uberschrei-
tung von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten;
2.6 folgende Gebiete:
[Belastbarkeit der Schutzgliter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzgutes (Schutzkriterien:]
2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 [ erheblich | [J moglicher nicht
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset- betroffen weise (erheblich)
zes, erheblich betroffen
2.6.2 Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bun- | [ erheblich | (I moglicher nicht
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht be- betroffen weise (erheblich)
reits von Nummer 2.6.1 erfasst, erheblich betroffen
2.6.3 Nationalparke gemafR & 24 des Bundesna- | [] erheblich | [] méglicher nicht
turschutzgesetzes, soweit nicht bereits betroffen weise (erheblich)
von Nummer 2.6.1 erfasst, erheblich betroffen
2.6.4 Biosphdrenreservate und Landschafts- [ erheblich | [J moglicher nicht
schutzgebiete gemall den §§ 25 und 26 betroffen weise (erheblich)
des Bundesnaturschutzgesetzes, erheblich betroffen
2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemal & [ erheblich | CJ méglicher nicht
30 des Bundesnaturschutzgesetzes, betroffen weise (erheblich)
erheblich betroffen
2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des [ erheblich | [J moglicher nicht
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen- betroffen weise (erheblich)
schutzgebiete gemall § 53 Absatz 4 des erheblich betroffen

Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,
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2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten der | [(J erheblich | [ méglicher nicht
Europdischen Union festgelegten Um- betroffen weise (erheblich)
weltqualitatsnormen bereits Gberschrit- erheblich betroffen
ten sind,
2.6.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, [ erheblich | 1 moglicher nicht
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des betroffen weise (erheblich)
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord- erheblich betroffen
nungsgesetzes,
2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeich- | [J erheblich | [J méglicher nicht
nete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo- betroffen weise (erheblich)
dendenkmaler oder Gebiete, die von der erheblich betroffen
durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archdologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft worden
sind.

Erlduterungen zur Giberschlagigen Priifung

Zu Punkt 1.2: Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf wird das Plange-

biet als ,,gemischte Bauflache” dargestellt. Mit der vorliegenden Planung wird die

Bauflache als ,,Dorfgebiet” konkretisiert. Damit kann der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Zu Punkt 1.3: Eine Berlcksichtigung der Umweltbelage ist im tblichen Umfang erforderlich. Neben

Zu Punkt 2.6.5:

Zu Punkt 2.6.9:

der Beachtung der allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach §

39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und der Artenschutzvorschriften nach § 44

BNatSchG (Tétungsverbot geschiitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten

wdahrend den Schutzzeiten usw.) sind derzeit keine weiteren Vermeidungs- oder Mi-

nimierungsmaRnahmen vorgesehen.

Die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen amtlich kartierten Biotope sind nicht

nach § 30 BNatSchG geschitzt. Die slidlich des Geltungsbereichs gelegene Gennach
mit Begleitgehdlzen weist zwar diesen Schutzstatus auf, eine Auswirkung der Planung

auf diese Bereiche ist aber nicht anzunehmen.

Im stdlichen Teil des Untersuchungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal ,,Sied-

lung der Bronzezeit” (D-7-8030-0047). Ein Vorkommen von Funden aus der Bronze-

zeit im Geltungsbereich ist daher nicht auszuschlieRen. In unmittelbarer Nahe zum

Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,, Ausleger neuklassizistisch, bez. 1874“ (D-

7-77-182-5). Bei vorgeschriebenem Umgang mit moglichen Funden sind keine (er-

heblichen) Auswirkungen auf Bau- und Bodendenkmaler zu erwarten.
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Fazit

Das im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls betrachtete Plangebiet umfasst den Geltungsbereich
des einfachen Bebauungsplans , Altortbereich Désingen 11“.

Das Vorhaben fuhrt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen. Es
sind keine besonders empfindlichen Gebiete gem. Anlage 2 des BauGB direkt oder indirekt erheblich
nachteilig betroffen.

Es besteht keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit.

Das Bebauungsplanverfahren kann nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden.
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