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Planungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB

PRAAMBEL

Nach 88 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gilti-

gen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Gemeinde VWestetie Aufstellung dequalifizierten

. S0 dzdzy 3a LI | ySiK SiYods LOHFQaKGgKS2TF | Rf SN Ay | FFSyidf A OK
beschlossen. Der Bebauungsplan viindoeschleunigten Verfahren gerg 13a BauGB durchgefuhrt.

R&aumlicher Geltungsbereh

Der Geltungsbereich befindet sich im sudlichen Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
a! f 02NIO6SNBAOK 51 aAy3aSya |y dzyR dzY¥l aaid OIF & nXc
gen.

Bestandteile der Satzung

Derqualifizierte. S0 I dzdzy Fpattfveg KEY ® DI 8 K2F | Rf SN 06SaidSKC(
und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom . Dem Bebauungs-
plan ist eine Begrindung in dEassung vom beigeflugt.

Rechtsgrundlagen

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

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BaunutzungsverordBan@lVVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.@&&kjrch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

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

- Bayerische Bauordnung (BayBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S.588, BayRS 213R2B), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI.
S. 663).

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS-20R0, zuletzt geandert durc8 3 des Gesetzes vom 24.
Juli 2020 (GVBI. S. 350)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BundesnaturschutzgBs&i’SchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306) gearett worden ist.
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- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNSchG) vom 23.02QUB1 S. 82, BayRS +9), daszu-
letzt durch § 3 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert wo{@&BistS. 598).

- Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stell-
platze (Garagerund StellplatzverordnungGaStellV) vom 30. Novermb1993 (GVBI. S. 910,
BayRS 2132-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S. 694) gean-
dert worden ist.

Ausfertigung

| ASNY¥AG 6ANR 0SadNGATGEZ RIada -BEBY SAPTFL DKSBET . SR ¢
hend aus dem éxtteil (Seite )Jder Satzung und der Zeichnung in der Fassung vom
dem Gemeinderatsbeschluss vom zu Grunde lag und diesem entspricht.

Westendorf, den

1. Birgermeister
Fritz Obermaier
In-Kraft-Treten

DerSAY Tl OKS . SO0l dzdzySREN ®dyDlo®E KR DKWBESNH RSN DSYS
der ortstiblichen Bekanntmachung vom __. . gemal 8§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Westendorf, den

1. Blrgermeister
Fritz Obermaier
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SATZUNG

VorbemerkungbDer Bebauungsplan liegt im direkten Verknupfungsbereich der beiden rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplea ! f G 2 NIi 6 SNB A OK 52083 \oynabSitgrtbareich Bosirs O K G & | |
gen l&i(Rechtskraft 2020Aufgrund eines erhéhteRegelungsbedarfsausgeldst durch ein kompri-

miertes Wohnbauvorhaben auf einem Grundstisiknd im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren

die Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes gegeben. Samtliche Festsetzungen des da-
runterliegenden BebauudgLJt | vy S& o! f G2NIO0OSNBAOK 51 aAy3aSyd oOHnN
bauungsplan lieg(sieheUberlagerungskarte zeichnerischer Teirden durch die vorliegende Ande-

rung ersetzt. Lediglich die Art der baulichen Nutzung (MD) wird beibehalten.

E Grerze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung des Geltungsbereichs daalifiziertenBebauungsplans
a9aLll) OXKwEHEP DI adK2FT ! Rt SNB @

(s. Planzeichnung)
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1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemali § 9 BauGB

1.1 Art der baulichenNutzung

MD

Dorfgebiet (MD) gem. 8 5 BauNVO
Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen landund forstwirtschaftlicher Betriebe und di
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechen
Nutzgarten undandwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- Betriebe zur Beund Verarbeitung und Sammlung lanahd forst-
wirtschatftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schankd Speisewirtschaften sowie Be
triebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonsige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturel
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Ausnahmen gem. 8 5 Abs. 3 (Vergniigungsstatten) sind ebens
zulassig.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

GRZ 0,4

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

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

hier: max. 04
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garac
und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen und baulicher
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrun
stlick lediglich unterbaut wirdm bis zWb0 % Uberschritten werden
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8

Wandhohe fur Hauptgebaude (WH), Mindesind Maximalmal3,
hier: min. 5,20 u. max. 6,80m

Mindest und Maximalmalf} der zulassigen traufseitigen Wandhohe
Meter gemessen an der AulRenwand ab Rohfu3bodenoberkante (|
des Erdgeschosses bis Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dact

www.larsconsult.de
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ROK -
688.00 m

Rohfu3bodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude
als Hochstmald

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 688,00m 4. NN

Die ROKvird fur jede Bauparzelleeinzelnfestgesetzund stellt die
maximale Rohful3bodenoberkante (ROK) furjelieeiligeBauparzelle
dar. Se ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3 Bauweise Baulinien,Baugrenzen

Offene Bauweise

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Gren
stand errichtet. Bauliche Anlagen sind mit einem Grenzabstand im
Sinne des Art. 6 ddayerischen Bauordnung (BayBO) zu errichten.

Einzelh&user (E)

Es sind nur Einzelh&user zulassig.

Baulinie
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs2BauNVO

Der Baukdrper des Hauptgebaudes (Wohntrakt) ist entlang der Be
nie zu errichten. Ein Veoder Zuriicktreten von der Baulinie um bis
2,00 Meter ist zulassig.

Erganzende Nachverdichtungen im riickwartigen Grundstiicksbere
sind zulassig. Mindestens ditauptgebaude muss auf der Baulinie e
richtet werden.

Baugrenze

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

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. 8§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem Aust
zulassig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanl
gem. 8§ 14 BauNVO sowie Stellplatze sind audderhalb der Baufens
ter zulassig.

www.larsconsult.de
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Firstrichtung des Hauptgebaudes, zwingend
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvO

Abweichungen von bis zu 10° gegeniber der Plandarstellung sind
lassig.

i
1

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder Garac
kénnenvon der Hauptfirstrichtung abweichen.

| Firstrichtung des Hauptgeb&udes, wahlweise
! gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

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

< VVon Bebauung freizuhaltende Flachen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 Abs. 6 BauGB

Innerhalb dieser Flache imestlichen Einmindungsbereisind fol-
gende Vorhaben nicht zul&ssig:

- Gebaude (aller Art);

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (mit Ausnahme
von Einfriedungen);

- Garageni. S. 8§ 12 BauNVO;
- Stellplatze utiberdachte Stellplatze (Carports);

- sowie Werbeanlagen.

Die Flachen sind zu extensiv und naturnah anzulegen und zu beg!
nen.

r———-—1 Umgrenzungslinie fur Tiefgarage und deren Zufahrt
L I gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Tiefgaragen mit Zufahrten simair innerhalb der Flachen flriefgara-
gen zulassig.

F——— Abgrenzung fir Garage/Carport
L gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen/Carports sind nur innerhalb der Flachen fir Garagen/Cal
ports sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenze) zi
sig. Vor den Garagen/Carports ist zur offentlichen Stral3enverkehr
che hin eine Aufstellflache von mindestens 5,0 m einzuhalte

www.larsconsult.de Seite10von57
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5T

Wohneinheiten

Abstands
sregelung

' YANBYT dzy3at AyaAS FNN a2FFSyS |
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Innerhalb der Umgrenzungslinie ist die Errichtung von offenen Cai
ports / Unterstanden fur Fahrrader / Schuppen o0.4. in H8tahlaus
flhrung zulassig.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten ist der Planzeichnung z
entnehmen:

In den Baufeldern entlang des Espachwegs sind ma&e @ro Ge-
baude zulassig, im Baufeld entlang der Gennach gh8¥E pro Wohn-
gebaude

Es gilt die Abstandsregelung gemaf BayBO.

1.4 Verkehrsflachen

Private Verkehrsflache
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art, z.B. Pflaster oder Schwarzdecke, et

PrivateVerkehrsflache, wassergebunden
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flache fur Millsammelstelldusfihrung in wassergebundener Decl
oder Drainpflasteetc.

Offentliche Verkehrsflache, Gehweg
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausflhrung in befestigter Art, z.Bflaster oder Schwarzdecke, etc.

Ein- und Ausfahrt
gem. 8 9 Abs. 6 BauGB

In diesem Bereich sind Eind Ausfahrterzur Tiefgarageulassig.

Bereiche ohne Ehund Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In diesem Bereich sind keine Eimd Ausfahrten auf die Grundstiicke
zulassig.

www.larsconsult.de
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1.5 Grunflachen, Grinordnung

N\

Private Garten

Private Grinflack

Grunflachemmit durchgangiger Vegetationsdecke, Blihwiesel
StaudenpflanzungerGebéude und bauliche Anlaggglicher Artsind
unzulassig(AusnahmeunerlasslichéAnlagen zur Hangbefestigung).

Private Grunflache mit Zweckbestimmung:
Gewasserbegleitstreifen

Grinstreifen zur Entwicklung eines durchgangigen Gewasserrand
fens entlang der Gennach.

Die Flache isauf einer Breite von mind. 5,0 won Bebauung/bauli-
chen Anlangen jeglicher Art freizuhalten. Bei Bepflanzungen sind
schlieB3lich heimische Geholze und Straucher (gemaf Pflanzliste,
3.2) zu verwenden.

Bestandsbau, zu erhalten
gem. 8 9 Abs. 1 N25 BauGB

Bei notwendiger Rodungsmalnahme ist eine entsprechende Ersa
pflanzung auf dem Grundstlick in Absprache mit der zustandigen |
nachzuweisen. Es sind Baume aus der Pflanzliste unter Kapitel 3.
verwenden.

Baumpflanzung, Lage variabel
gem.8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Im Zuge von genehmigungspflichtigen Bauvorhaben ist pro angef:
gener 100m? Wohnbauflache mindestens ein heimischer Obsler
Laubbaum geman Pflanzempfehlungen (Ziff. 3.2) nachzuweisen/z
pflanzen

(Die dargestellten Standorte sifEmpfehlungen, die in der Lage vari
iert werden kdnnen.) Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vi
0SSy SAyil dKItiGSy 6aASKSY awdzyR
Staatsministerium der Justiz, Februar 2018)

Die Geholzesind bei Abgang durch entsplende Neupflanzungen zi
ersetzen.

Privatgarten sind extensiv, standortgerecht und naturnah anzulege

Zusammenh&ngende Schottergérten Uber 2 m? sind unzuléssig. B
der Auswahl der Gehoélze und Straucher sitahdortgerechte Arten
gemal der Pflanzliste zu verwenden.

Die der Stral3e zugewandten nicht tberbauten Flachen sind stand
gerecht zu begriinen.

www.larsconsult.de
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Boden
versiegelung

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und |
festigten Aul3enbereichefz. B. Terrassen) sind auf das notwendige
Mindestmald zu beschranken.

Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstick
sind nur in einer Ausfilhrung als Ragitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, DraRflaster oder als was-
sergebundene Flachen zulassig.

1.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

o

Grundwasser-
schutz

Immissions
schutz

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Uberlagerungsbereickt ! £ § 2 NIio SNEAOK .t 51

Im gekennzeichneten Bereich werden alle Festsetzungen des Belk
dzy 3aLIX I ySa o! t i2NI0oSNBAOK 51 &.
ISyaiNyRf AOKSY . Sol d&ISIvadt D lyaSi
ersetzt. Lediglich die Art der baulichen Nutzung (MD) bleibaléen
und wird im gegenstandlichen qualifizierten Bebauungsplan Uibern
men.

Flachen fur Verund Entsorgung; Millsammelstelle

Offentliche Flache fur Veund Entsorgung, in wassergebundener A
fihrung genaue Abmafung variabel.

8 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydro
tisch wirksamen Wassern (z.B. Stand Schichtenwasser) sind Kelle
oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Rau
wasserdicht (z.B. weil3e Wanne) undftdebssicher herzustellen.

Bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmafn:
men an den bestehenden Wohngebauden, die in die Bausubstanz
sentlich eingreifen (z. B. Grundrissdnderungen oder Austausch vo
AuRRenbauteilen), sind die Anforderungen an die Luftschalldammu
von Aul3enbauteilen des Abschnittes 7 der DIN 410%Schallschutz
im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, einzuhalten. Ein ents
chender Nachweis nach DIN 4109 muss gefuhrt werden. Fur die E
mittlung der unten genannten Larmpegelbereiche werden den be-
rechneten Beurteilungspegeln jeweils 3 dB(A) zu addiert.

Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass zum Lufter
wendige Fenster von Schiaind Kinderzimmern moglichst auf der
vom Verkehrslarm abgewandten Hausseite angebracht werden.

www.larsconsult.de

Seitel3von57



Bebauungsplan Espachweghem. Gasthof Adler L
Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13 a BauGB) Entwurf Stand 21.07.2021 consult
Ortliche Bauvorschriften

Sofern zum Luften notwendig Fenster in Ruheraumen nicht auf de
vom Stral3enverkehr abgewandten Seite platziert werden kénnen,
eine fensterunabhangige Liftung der Raume, z.B. in Form von in |
ter integrierten LUftungen oder mit zusatzlichen schallgegéien
bzw. mit Schalldampferstrecken versehenen Liftungseinrichtunge
erforderlich.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Baukorper

Proportion Wohngebaude missen ein Langen Tiefenverhaltnis von min. 1,25
Baukorper zu 1,0 aufweisen.

Die Lange ist hierbei die G&udelange parallel zur Firstrichtung, die
Tiefe die Gebaudetiefe senkrecht zur Firstrichtung.

Fassaden AulRenwande des Hauptgebéaudes sind als hellfarbene Putzfassad
und/oder in Holzverkleidung auszufuhren. Untergeordnete Bauteils
bzw. Anbauten (z. B. Mtergarten) sind auch in anderen Ausflihrun-
gen/Materialien zulassig.

Schaugiebel Als Schaugiebel solletie zum 6ffentlichen Stral3enrau(&@spachweq)
zugewandterHauptgiebel (Schauseiten) ausgebildet werdeie Gie-
bel sind ohne Vemund Ruckspringd3alkone, Erker oder Anbauten
auszufihren.

Die Fassadenfenster der Schauseiten gineinheitlicher GréRend
in gleichmaRiger Anordnung (Reihe) auszubilden. Dabei sind nur 1
Terrassetiiren bis ganz zum Bodegezogene Fenster zulassig.

Pro Gebaude sind dabei nur zwei unterschiedliche Formate zulass

Fur untergeordnete Raume wie WC oder Bad sind auch Sonderfol
mate zulassig.

Rollladenkéasten an der Hausfassade sind bindig in die Fassade z
tegrieren.
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2.2 Daclyestaltung

SD

DN=
28-42°

Bedachung

Widerkehre und
Zwerchgiebel

Zulassige Dachform: Satteldach (SD)
Im gesamten Plangebiet sind nur Satteldacher (SD) zuléssig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen, Carports und genehmigungspflichtige Nebengebaude si
mit Satteldach zu errichten. Die Dachneigung ist dem Hauptgebac
Anzupasserfgeringfiigige Abweichungen zulassig.

94 AAYR RENNOSNI KAyl da RAS
und Garagea | 01 dzy 34 RSNJ DSYSAYRS
zuhalten.

N ({))
(D>\f

Die Ausfiihrung von untergeordneten Bauteilen (z.B. Wintergarten
Windfang, untergeordneter Anbagjndals Flachdach zulassig.

Zulassige Dachneigungen fur Hauptgebaude: 2i8°42°

Zulassige Mindestind Maximalneigung des Daches von Hauptgeb
den in Grad gemessen.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. B
pfannen inroten, rotbraunen oder anthrazitfarbeben Ténen und
nichtglanzend zulassig.

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

Wiederkehre (gegenuber der AufRenwand vorspringende Bauteile
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Baute
mit Firstrichtung quer zur Haupt§itrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Max.Breite (AuRRenkante Aul3enwapdnaximak0 % derGebau-
deldnge (AufRenkanten der Wéande ohne Beriicksichtigung von
tergeordneten Vorund Ruckspriingen).

- Mindestabstand (AufRenkanten) untereinander: 1,25m.
- Mindestabstand (Auf3enkanten) zur Gebaudekante: 2,50m.

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

- Die Firsthéhe von Wiederkehren darf die Firsthbhe des Haupt
b&audes nicht Gberschreiten.

Die traufseitige Wandhohe voWiederkehren odeZwerchgiebeln,
gemessen von Oberkante Dachgeschee&fulRBboden bis zum obers
ten Schnittpunkt deAuRenwandder Wiederkehre oder Zwerchgie-
beln mit der Dachhaytdarf maximal 0 m betragen.
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Dachaufbauten/
Dachgauben

Solartechnische
Anlagen

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben un
lassig.

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

Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzung:
zulassig:

- Mindestabstand untereinander (AuRenkante oHbachiber-
stand): 1,25 m.

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

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

- Die Firsthéhe von Dachaufbauten/Dachgauben dafFirsththe
des Hauptgeb&audes nicht tiberschreiten

Die raufseitige Wandhthe Dachgauben oder Dachaufbauten, gen
sen von Oberkante Dachgeschédshful3boden bis zum obersten
Schnittpunkt der GaubenaufRenwand mit der Dachhaut, darf maxir
2,60m betragen.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inne
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuRenwand verbunden s
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Pro Gebaude sind nur einheitliche Dachaufbauten (Dachgazntlés-
sig.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen
und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werde
Aufstanderungen sind unzuléssig. Es ist darauf zu achten, dass B
wirkungen ausgeschloss sind.

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

2.3 Stellplatze und Garagen

Anzahl
Stellplatze

Essind 2,5 Stellplatze prd/ohneinheit innerhalb des Grundstiuickes
erstellen.

Bei mehr als 10 notwendigen Stellplatzen sind mindestens 50% dt
forderlichen Stellplatze, als Tiefgaragmater baulich integriert in den
vom offentlichen StralRenraum abgewandten TFeies Hauptgebau-
desoder als offene Carports zu erstellen.
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Einstdlplatze

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

94 aAYR RIFENNOSNI KAYyldzz RAS Sy
undDI NI} 38y al 1 dzy3da RSNI DSYSAYRE
zuhalten.

2.4 Einfriedungen und Freiflachengestaltung

Einfriedungen
und Stltzmauern

Gelénde
modellierungen

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Sichtschutzmatten, Gabionenz&une und Mauern jeglicher Art als E
friedung sind nichzuléssig.

Entlang der offentlichen ErschlieRungsstral3e sind nur zulassig:
- Einfriedungen und Hecken mit einer maximalen Hohe80m,

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

Sockelmauersind unzulassig.

Stutzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Ge
des aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind (z. B
zum StraRenraum). Die maximal zulassige Hohe liegt bei 1,00m.

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen dexkéhrssicherheit 6f-
fentlicher StralBenrdume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) entlang des 6ffentliche
Strallenraums sind unzulassig.

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

Fur die Anpassung d&elandes an die festgesetzte Hohe des Roht
bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforde
chen Mal zuléssig.

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzu
sig.
Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Geb&audelangssig.

Auffullungen und Anbéschungen sind mit dem im Zuge der Baume
nahme anfallendem Aushub umzusetzen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Ni
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nic
mit dem Nachbargrundstk koordiniert werden kdnnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zulassiger Boschungen betragt 1,00m.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Statte der Leistung zul&
Pro Grundstlck ist maximaine Werbeanlage zulassig.

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

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
fendem Licht sowie Boosteund Laserwerbung. Werbeanlagen sinc
auf eire maximale GroRRe von 1,06% begrenzt.

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Planzeichen

602

FavVaVawa

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
. SO0l dzdzy3aLX Fya o! fi2NIoSNBEAOK

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs deshtsverbindlicherBe-
bauungsplansi ! £ G2 NIi 6 SNBI&A OK 51 aAy3Sy

UberlagerungGeltungsbereictoAltortbereich Désingen”
Grundstucksgrenze, Planung
(Vorschlag)

Flurgrenze, Bestand

Flurnummer, Bestand

Bestandsgebaude

FlieRgewasser, Bestand

Vorlaufiges Uberschwemmungsgebiet
ExtremhochwasserHQuxirem
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Hohenlinie, Bestand

o Parzellennummemit Flachengrol3e
g Gebéaude
l:] Garage
H _____ W Stellplatze, Planung

Privater Gehweg/Eingangsbereich, Planung

3,0 Bemal3ung

===y Bodendenkmal mit Nurmer

: D-1-8236-0013

Sichtdreieck
W

Gebaudeabbruch

3.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste Nr.1  Bachbegleitende Gehdlze/Straucher

Entlang des zhestehenden und zu entwickelnden Grabenverlaufs
sind standortgerechte, gewasserbegleitende Hochstauden mit locl
ren Weidenstrauchern herzustellen und durch entsprechende Pfle
mafinahmen dauerhaft zu erhalten.
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PflanzlisteNr.2

Entlang des bestehenden und dem zu entwickeinBeach sind bach-
6S3f SAGSYRZ &l yR2NIISNBOKGS
fAAGS bNPmMa |yl dzLJ¥tFyl Syo

Baume I. Ordnung:

Populus nigra SciRegpel

Baume 2. Ordnung:

Alnus glutinosa SchwarzErle

Alnus incana -Bilau

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Salix fragilis Byiaithe

Privatgarten sind standortgerechnd extensiv zu gestalten.

Es wird empfohlen, im Bereich der Garten und Griunflachen Gehdl
aus der nachfolgenden Liste (einheimische Geholze) zu verwende

Laubbaumarten

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehdlze (Laubbaume
Straucher fur die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zude
werden bliihende, kleinkronige Laubbaume auf Empfehlung der b
rischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau LWG) gevizdnit
Fokus liegt auf Arten, welche fur kihle und frische sowie flir warm
und trockne Standorte geeignet sind.

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

Baume |. Ordnung:

RossKastanie Aesculus hippocastanum
H&angeBirke 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 Sorbis aucuparia
FeldAhorn Acer campestre
GraukErle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
KugeiSteppenKirsche Prunus x eminens
Lederblattriger Weil3dorn Crataegus x lavallei

Pflaumenblattriger Weil3dorn Crataegus x persimilis
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Tharinger Mehlbeere Sorbus thuringiaca
TraubenKirsche Prunus padus
SchmuckElkeresche Sorbus decora
SchneeFelsenbirne Amelanchier arborea
ZierapfetSorten Matydbriden
Zweigriffliger Rotdorn Crataegus laevigata

Grol3straucher undstraucher:

Gewohnlicher Hasel Corylus avellana
Gewdhnlicher Schneeball  Viburnum opulus
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnlcher Hasel Corylus avellana
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucs nigra
Roter Holunder Sambucus racemose
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Obstbaumarten

Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. z
schenwirt fir die Erkrankungen im Obgnhd Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug autlie Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandve
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt du
Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113
andert worden ist).

Die Auswahl der Gehdlze und Straucher erfoldtaant der Ergebnisse
RSa a[9!59w tNR2S]1(GSad -BagedischerNJ
Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fir den Landkreis Obera
gau.

Folgende Arten sind zul&ssig:

Apfel:

Honeburger Pfannkuchenapféaiser WilhelmkKesseltaler Streifling,
Rambur Papeleu, Pfahlinger, Schoner aus Boskoop, Schoéner aus
Hernhut, Weil3er Wintertaffetapfel

Birnen:
Kdstliche aus Charneu, Normannische Ciderbirne, Schaufelebirne
Schweizer Wasserbirne, Ulmer Butterbirne
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Pflaumen:
Zwetschgen: Haszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenhei
Frihzwetschge

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannt
und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemé
Liste der Bayerischen Landesanstalt fur Wediay R D | NIi Sry ¢
brandtolerante Apfeldzy R . ANy Sy a2 NI Sy a o

3.3 Sonstige Hinweise

Grundstticks
teilungen

Baugrund

Brandschutz

Niederschlags-
wasser

Grundstucksteilungen sind mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde &
zustimmen. Durch Grundsticksteilungen dirfen keine Verhaltniss
entstehen, die derfrestsetzungen des Bebauungsplans widersprec
(819 Abs. 2 BauGB).

Die Erkundung des Baugrundes einschliel3lich der Grundwasserve
héltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein |
werk bei Bedarf gegen auftretendes Gruedler Hang und Schich-
tenwasser sichern muss.

5AS %dzZFl KNISYy &aAyR ylI OK RSy a-
wehr" - Fassung Februar 200herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW |
beitsblatt W 405 zu ermittel und sicher zu stellen. Als Hydranten si
Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstande der Hydrant
zueinander sollten 150 m nicht Uberschreiten.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachightnéder-
schlagswasser in Bertihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedo«
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink,
tan-Zink, Kupfer oder Blei nicht zulassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kistoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Den StraRengrundsticken und den Stral3enentwasserungsanlage
darfen keine Abwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet v
den.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit Giber eine
wachser mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flachenh:i
innerhalb des Grundstlckes zu versickern. Das Niederschlagswas
ist Uber geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Muld
etc.) zurtckzuhalten. Eine Versickerung von Niederschlagswassel
Sckerschachte ist nicht zulassig.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtang
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153
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Hochwasser/
Uberschwem-
mung

Altlasten

Emissionen/
Immissionen

al FyRf dzy3aSYLIFSKLdzyaSy 1 dzy ! Y:
DWAArbeit9 f F GGS& ! wmoy at fvbnyAdiafehzur
+SNEAO]SNHzy3 @2y bASRSNBROKE I 3,
tflydzyd aAyR RAS DNUzyRaANGT S R:
RSNJ AYyGSaNItSy {ASRfdzy3aSyidsN.

Soweit keine Versickerung maoglich ishdstie technischen Anforde-
rungen an die Regenriickhaltung und Speicherung von Niederschl
wasser in den DWRichtlinien M 153 und A 117 und fur die qualita-
tive Betrachtung in der DW/Richtlinie A 102 geregelt.

Die Gennach isbewasser Ill. Ordnung und liegt damit in der Untert
tung9pflicht der Gemeinde. Obwohl gem. Darstellung im Flachenni
zungsplan im Planungsbereich keine Uberschwemmungsgefahrdt
dargestellt ist, kann fir Geb&ude im Bereich der Gennach eine Ge
dung beieinem Hochwasserereignis (k46 oder darliiberhinausge-

henden Hochwasserereignis derzeit nicht ausgeschlossen werder

Ein Grof3teil des Geltungsbereichs liegt nach aktuellen Berechnun
im HQ:wemBereichund wird im Bebauungsplan nawthtlich gem. 8 5
Abs. 4a Satz 2, § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB iUbernommen (s. Planz
nung). Das zustandige Wasserwirtschaftsamt wird im RahmeBder
hdrdenbeteiligung darauf hinweisen, damit ein entsprechender Ve
merk aufgenommenverden kann.

Fur derartige Hochwassergefahrien Bereich der Gennach, sind ei-
genverantwortlich VorsorgemafRnahmen bei baulichen MalRnahme
an den Gebauden (Hoéhenlage der Gebaude, grundwasserdichte k
Lichtschachte, Heizung und Tanks im Keller) gegen eine Uberschy
mung zu treffen.

Die Hochwasseggahrdung minimiert sich bei vollstandiger Umset-
zung der Malinahmen gemal3 Schutzkonzept des Zweckverbande
Hochwasserschutz Gennaglidiihnerbach.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis
stand keine Altlasten bzw. Altkesiverdachtsflachen vor. Sollten sict
im Zuge der Baumal3nahme Auffélligkeiten der Bodenbeschaffent
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weitere Mal3nahmen in Abstimmung mit den zustéandigen
Fachbehdrden (Wasserwirtschisdmt Kempten, Landratsamt Ostall-
gau) durchzufuhren.

| dZF DNXzyR RSNJ Iy RIF& . FdzZ3So6AS
$S34 dzyR @2y RSy dzYt AS3ISyRSys>s

und Betrieben muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm,

che und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblai zL
werten und zu jeder Tagesnd Nachtzeit zu dulden.
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Artenschutz

Insektenschutz/
Beleuchtung

Bodenschutz

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu betitcksi
gen (Totungsund Verletzungsverbot, Storungsnd Schadigungsver-
bot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 3
BNatschG sind einzuhalten.

Im Bereich der Park/Stellflachen und Au3enanlagen wird die Verw
dung insektenfreundliche Lichtquellen empfohlen: Farbtemperatur
der Leuchtmittel maximal 3000 Kelvin, Lichtpunkt nach unten geric
tet, kein Lichtabstrahlung oberhalb vom 85° zur Senkrechten, stau
dicht einkoffert.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendegg®inimum zu reduzie-
ren. Nach Moglichkeit sind Bewegungsmelder zu verwenden, um |
leuchtungszeiten zu reduzieren.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
Uberbaubaren Grundstticksflache der Oberboden abzutragen, g
trennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder e
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboc
vermischt oder Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anw
dung empfohlen.

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

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

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Verdichtungsgebietes ist ani
lender Aushub vor der Entsorgung zu untersuchen.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach 8 krwWG wird ausdricklich hingewiesen. Nach de
Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushu
zustreben. Zur Vermeidung zé&hlen u.a. auch die Verbringung auf «
Baugrundstiick (s.a. 8 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausscho
der Vemeidung ist die schadlose Verwertung nach 8§ 7 Abs. 3 Kr\
von Bodenaushub, soweit technisch mdglich und wirtschaftlich zun
bar zulassig (s. 8 7 Abs. 4 Kr'WG). Verwertung ist jedes Verfahren
dessen Hauptergebnis die Abfélle einem sinnvollen Zwe aifirdoig
werden, indem sie entweder andere Materialien ersetzen, die son:
zur Erfillung einer bestimmten Funktion verwendet worden waren
oder indem die Abféalle so vorbereitet werden, dass sie diese Funk
erfullen (s. 8 3 Abs. 23 KrWG). Erst wenn auetvidiglichkeiten einer
Verwertung ganzlich ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von
Erdaushub auf entsprechenden Deponien zuléssig.
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Energieeffiziente Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieet

Bauweise

Archéaologische
Fundd Denk-
malschutz

ente Bauweise zu achteninEgunstiges Verhaltnis von Gebaudehdll-
flache zu beheizbarem Gebaudevolumen bietet ein grof3es Reduk
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nisct
und Winkel in der warmedammenden Gebaudehdille sinnvoll.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz der in den vergangenen Je
durchgef\hrten amtlichen Inventarisationen weitere archéologische
Denkmaler sich der Kenntnis des Denkmalamtes und der Unteren
Denkmalbehérde entziehen kénnen. Solche nafgafundenen Ob-

jekte sind geman Art. 8 BayDSchG unverziglich dem Bayerischer
desamt fur Denkmalpfleg®{enststelle Thierhaupten, Klosterberg 8
86672 Thierhaupteyroder der Unteren Denkmalbéinde anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmalesuffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich de
Unteren Denkmalschutzbéinde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu
und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und de
Leiter der Abeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige ei
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer odel
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Al
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wen
nicht die Untere Denkmalschutzbletde die Gegenstande vorher frei
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Bodendenkmaler b
ihres unmittelbaren Umfeldes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
laubnisverfalnen bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbeho
zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Ver
ren die fachlichemnforderungen formulieren.

Archéaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umf
der erhatenenBodendenkmaler einen groReren Umfang annehme
und mussen frihzeitig geplant werdedierbei sind Verund Nachbe-
reitung der erforderlichen Arbeiten zu berticksichtigen (Datrchfih-

rungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfui
auch Anthropologie).
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Plangenauigkeit

Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei d:
Verwirklichung von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parze
rung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert unters
werden, um die Kosten flr denmzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Die Entscheidungsgremien sind mit diesem Hinweis zu befassen (
stehen fir die Erlauterung der Befunderwartung und der damit ver
bundenen Kostenbelastung aus derzeitiger fachlicher Sicht gerne
Verfligung.

Als Alternative zur archéologischen Ausgrabkiaign in bestimmten
Fallen eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler i
tracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uberdeckungest
halb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BL
zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolller&berdeckung)Das Bay-
erischeLandesamt fur Denkmalpflege beréat in Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehdrde dgr Prifung alternativer Planun-
gen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlatgr digitalen Flurkarte
der Gemeinde Westendorf erstellt. Somit ist von einer hohen Gen:
igkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spéaterer
Ausflhrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben k¢
nen. Dafir kann seitens der Gemeinde und éanungsbiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr ilbernommen werden.
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BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Westendorf hat sich zum Ziel gesetzt, das AuRenwachstum auf das notwendige Mini-
mum zu reduzieren und zugleich im innerdrtlichen Bereich Rahmenbedingungen flir eine gesteuerte
und qualitatvolleInnenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu schaff@amit soll maRRgeblich ge-
wahrleistet werden, dasdie Bau und Siedlungsstruktur in ihren regionaltypischen und charakteristi-
schen Wesensziigen erhalten bzw. weiterentwickelt widchverdichtungen sollen grundséatzlich
maglich sein, jedoch unter Einhaltumgn Mindestkriterien bzgl.itsierung, Ausrichtung, Kubatur

und Dachform.

Durch dieAufstellung eines Bebauungsplansinnenbereich, soltie Rechtsgrundlageur Deckung

des kurz bis mittelfristig anstehenden gemeindlichen Wohnraumbedarfes im zentralemtbe-

reich, fireineverdichtete Wohnbebauung geschaffen werd&iir die Realisierung eines Bauvorha-

0Sya IdzF RSY DNMHzyRadNO]l a9 &Ll OdagnasthigamVorgabemn = Cf ¢
(z.B. kleine Baufenstedes derzeitigen Planungsrechts, dleuaufstellung eines Bebauungsplans

notwendig. Fur die Schaffung von Baurecht fiir das geplante Bauvorhaben ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans nach § 13 a BauGBgniihordnerischerFachbeitrag inkhaturschutzfachlicher Be-
trachtung der Schutzgitemd eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erforderlich.

Fur den nordwestlichen Teil des Altortesstehtbereitsein rechtsverbindlichefeinfache) Bebau-
ungsplan der Innenentwicklungr nny 0 o ! f G 2 NI(wylSAKES B)ivdessérteliungyba-S y
reich dasggegensténdlich&orhaben liegtDieser wurde aufgestellt, um insbesondere ik dem
agrarstrukturellen Wandalerbundenen Auswirkungen auf das Ortshild auddie Dorfgemein-

schaft aufzufangen. Der Geltungsbereich umfasst vorwiegend die Bereiche mit groRen landwirt-
schaftlichen Hofstellen und Hofraumen.

Fur den nordéstlichen und sidlichen Altort wurde im Jahr 2021 ein weiterer rechtsverbindlicher (ein-
facher) Bebdzdzy 3a LJ 'y a! f G2 NI 6 S NB InOlrdostérsolhdgrai&nAltoit rdx 6 S &
gendenBestandnmit seinen spezifischen landwirtschaftligepragten und aufgelockerten Siedlungs-

struktur im Bestand gesichert bzw. weiterentwickelt werdén. stidlicherAnschlussollaufgrund

der bestehenden Hofstellen, kleineren Solden und Wohnhausariyesentlichen di€sewéahrleis-

tung einer regionaltypischen und dorfvertraglichBaustrukturgesteuertwerden.

5SNJ DSt ldzy3a0SNBAOK RSESKSOHdDA A& KR F y Eisbi@®el) ©K1
Flachevollstandig im stdlichen Randbereich des Geltungsbereiles®infachen Bebauungsplans

a! t G2 NI 6 S NBDefBebaduhgaplag’ @ 5 b6 @éhenS G4 (1 K 2 T sdll fch Bddih
KAYAAOK(Gf AOK RSNJ wS3St dzy a aft AR2NNHI 60SNB ASHiEBtiNERN- AYA YOI
da dieweniger striktenFestsetzungen dieser Bebauungsplane &hnlich gietche Zielvorstellungen

verfolgen und die Rahmenbgid dzy 3Sy RI FNNJ a OKI| FF Sy dltoskemdithS A y T O
51 & A yehStdli@Art der baulichen NutzungDorfgebiet nach § 5 BauN¥O dzy R RS NJ |j dzl £ A
. SOl dzdzy 3 & LI | g5 KBSIYapLIDO K@aXBR bR (ANFH ScREalisizNingRlds S
Innenentwicklungsvorhaben in dorfvertraglicher, zeitgemaRer und stadtebaulich angepasster Weise
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zu steuen. Die Festsetzungen des BP Altortbereich Ddsingen aus dem Jahr 2008 wanriéxus-
nahme der Art der baulichen Nutzung vollstandigch den gegenstandlichen Bebauungsplan er-
setzt.

Ubergeordnetes Ziel ist esasl gewiinschte Nachverdichtungsvorhaben in dorfvertraglicher Weise
realisieren zu kbnnemund somitdie AuBenentwicklung einzudammen. Die Potenzialflache im zentra-
len Altort von Désingen, soll sich sukzessiv zu einem lebenswerégemalen und dennoch regio-
naltypischen Wohnraum entwicke

Abbildungl: Bebauungsplan "Altortbereich Ddsingen” Abbildung2: Bebauungsplan "Altortbereich Ddsingen"
(Auszug) (Auszug)
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Vorgaben der Raumordnungnd LandesplanungLEP Bayern und Regional-
plan der Region Allgau)

Hinsichtlich der Raumstruktur ist Westendorf, nordia$tldes moglichen Oberzentrums Kaufbeuren
gelegen, im Regionalplan Allgau (16) (1986) gemeinsam mit Germaringen als Kleinzentrum eingestuft
dzy R AadG 3ISYNOG RSN DSdrB Ayt ipRe@BNSA GBS YA Y{TiNRRE A
net.

a LY {uddlURIEdbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die SiediumdaVirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
YSAYRSYZ AyaoSa82yRSNB RSY Yt SAyIl Sy idNHzy DA-NXYI NI\
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 Au3enentwicklung zu
benennen. Hinsichtlich daVeiterentwicklung von Ddrfern ist im LEP Bayern die behutsame Weiter-
entwicklung von historisch gewachsenen Siedlungsbildern und der regionalen Identitat als Leitbild fir
die zukunftige Entwicklung in Bayern formuliert.

Im Regionalplan Allgéau sind zurdiimgsentwicklung (Teil B, V Siedlungswesen, 1.3) unter anderem

F2f 3SYyRS ®%BASES F2NXNdzZ ASNIY a%dzNJ 9AY3INBYI dzyd RS:
Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsge-
bietSy @2NHSY2YYSY 46SNRSY 6%0dadd a5AS £SNBRASISE dzy 3
ODOAGD® a9AYSNI SNEASRSfdzyd RSN [ YRAOKI Fi az2ftft ¢
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewieserswerd o %0 G @

a5AS {GNRGS dzyR 51 NFSNJ az2ttSy Ay IttSy ¢SAftSy I
ten, ¢ wo erforderlichg erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortshildersoadere Ricksicht genommen werden (Teil B, V
{ASRfdzy3asgSaSys mMdtT 0%0O0OA D

Mit den Zielen des Bebauungsplans wird inhaltlich den tGibergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanungoll und ganzntsprochen. Durch den innerértlichen Bebauungsplan solien d

Grundzuge der gewachsenen Siedlungsstruktur Westendorfs erhalten bzw. angepasst weiterentwi-
ckelt werdendzy R @SNXYASRSY 6SNRSYy> RIFI&a RSNJ hNI .RdZNOK
Eswerdenbewusst nicht zu viele und nicht zu starre Festsetzungen getrcfterdern im Wesentli-

chen lediglich die Grundziige von Stellung und Kubatur der Geb&aude sowie der Schutz ortsbildpra-
gender Grinstrukturen (Hangkante) gesteueirh somit die Innenentwicklungegeniber der Au-
Renentwicklung attraktiver zu machen
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2.2 Flachennutzungsplader Gemeinde Westendorf

V-2 C A - Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan de
0 B - (B)99: —*  GemeindeWestendorf wird das Plangebiet als
I~ Jff. - a3ISYAAOKGS . I dFft NOKS«
|
a M e =~ Mit der vorliegenden Planung wird die Bauflac
0 alsaMischgebietDorfakonkretisiert. Damit kanr
o7 [t/ _ der Bebauungsplan aus dem Flachennutzung
7 1 T ", Dplan entwickelt werden (8 Abs2 Bau®).
: o
M 1 =t
D | ;
D B i
M RX99 |
hra’ | 1
/?‘hﬁ e : 49y
X , \ *':.)*f" >
N f P

Abbildung3: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Wester

2.3 Anwendbarkeit des Verfahreneach§ 13a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung dgsalifizierten. S 6 | dzdzy” FEsphdhweg eéhenu Gasthof Ad-

f SwNdi im beschleunigten Verfahren naci8a BauGB behandelt (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung). Der Galngsbereich des Bebauungsplans umfasst dabei eine Flache im Innenbereich von
ca.0,61haundliegt vollumfanglich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches (gem.
§ 34 BauGB) von Ddsingen.

Zusammenfassende Betrachtung:

- Das Mal der baulichen Nutzung wird im gegenstandlichen Bebauungsjplamer GRZ von 0,4
geregel. Zudem werden gro3zligige Baufenster ausgewielskinder vorliegenderAufstellung
des Bebauungsplamngird der Anteil der Uberbaubaren Flache gegenidem rechtskréaftigen B
t £y a! t (2hgBrg&dgeltiggichSeifigiwerden dennoch groRere Baukdrper ermog-
licht.

- Hinsichtlich Grinordnung wird der durchgéngige Erhalt ortsbildprage@aénstrukturen ange-
strebt. Der Anteil bestehenderGrunflacherwird durch das gegensténdliche Vorhaben nicht ein-
geschréankt, sondern zum Teil im Bestand geschutzt. Durch ein Pflanzgebot (heimiseche Obst
/Laubbaume) wird die Qualitat des Grinbestands sichergestellt.

www.larsconsult.de Seite30von57



Bebauungsplan Espachweghem. Gasthof Adler L
Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13 a BauGB) Entwurf Stand 21.07.2021 consult
Plangebiet

- Durch die Festsetzung der Art der Baulichen Nutzung (MDksind Auswirkungen auf umwelt-
relevante Belange ableitbar. Mit den Festsetzungen werden die im Bestand vorharigemen
zulassigen Nutzungen rechtlich fixiert und vermieden, dagsunvertragliche Nutzungen im
Ortskernbereich ansiedeln. Beeintrachtigung#er Schutzguter sind nicht zu erwarten.

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

- Durch de Newufstellung de®ebauungsplamsoll die Innenentwicklung in der Gemeinde ge-
starkt und gesteuert und die Attraktivitat der Ortsmitte als Wohnstandort gesteigert werden.
Dies soll mittel bis langfristig die Flacheninanspruchnahme durch Auf3enentwicklungereduz

- Der Geltungsbereicties Bebauungsplatiegt in keinem Schutzgebiet (gemal Anlagdes
BauGB.

- LY ANRfAOKSY ¢SAf RS&a | yiSNHERJdzOKdzy3a3SoASGa oS
I S1 S ~N-80800043). Nachdem die Flache bereits Uiberbiatitsind weitere Beeintrachtigun-
gen des Denkmals oder Eingriffe in das Bodendenkmal weitestgehend ausgeschlossen.

- Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sind daruber hinaus im nachfolgenden Kapitel
(Naturschutzfachliche Belange) detailliert abgedhelt.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nacB&ul3&verden
somit nach Uberschlagiger Vorprifung als gegeben erachiegelten die Vorschriften des verein-
fachtenVerfahrens nach 3 Abs2 und 3 S1 BauGEentsprechend (83a Absl BauGB). Von einer
Umweltprifung nach & Abs4 BauGB, von dem Umweltbericht nacB&&BauGB, bei der Bekannt-
machung der 6ffentlichen Auslegung nacB 8bs2 S.2BauGB voder Angabe, welche umweltbe-
zogenen Informationen verfiogr sind und von der zusammenfassenden Erklarung nafa &bs1
BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

3 Plangebiet

3.1 Lage, Grofe, Nutzung

Das Plangebiet liegt im zentral im Altortbereich von Désingernunmiésst eine Flache von ca. 0,61.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst vollumfanglich den bebauten Ortsheddieh

inhaltet die Fl. Nr. 19 (vgl. Abb. 4). Der Geltungsbereich orientiert sich im Norden an dem Grundsttick
der Hofstelleauf FL. Nk n dzy R &NRf A OK RdzZNOK RAS . SaidlyRaoSol
I NISya o0SaINByl e 548 DNByIl S yIOK 2S548GSy oAt RS
3SYRSY hNIaaadN}rdS OSNI NdzF i o maidft AOK. 6ANR RI & t

Im Plangebiet befindet sich das Gebaude des ehemaligen Gasthof Adler sowie ein weiteres Wohnge-
b&ude und einige Laubb&ume. Der vordere Bereich am Espachweg wird derzeit als Stellplatz fir einen
Gebrauchtwagenhandler genutzt, im Osten dominiert extenshugaes Grinlandind ein Gehdlz-

al dzy Sy df I y3a nRNbmNénoeiheysich ediivatgarten.
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Das Plangebidiegt vollstandig im sudlichen Bereich des Geltungsbereichsedbssverbindlichen
einfachen Bebauungsplaa ! f (i 2 NIi 6 S NRRe€hksvesbihdiichkgEEB)/ad wechernord-
lich des Plangebiets weiterflihftgl. Abb5). Dieser wurdesrstellt, um die Baubzw. Siedlungsso-
wie die Freiraumstruktuin Form vorGrinflachen zsichern und das Mal3 der Innenentwick-
lung/Nachverdichtung zu steuerbas gegenstandliche Vorhabersetzt die bisherigeRestsetzun-
gen.

Das Plangebiet grenzt im Studemd Osterunmittelbar an den Geltungsbereich des rechtsverbindli-

chers SAYFIOK . Soldzdzy3aLId Iy o! fd2NIoSNBAuHKend | 4 A Y :
auf diesen inhaltlichen Zielsetzungen des Betzgu3 & LJ | y & o ! f ( 2wWidez8rdié-OK 5 |
passten und ortshildvertraglichen baulichen Weiterentwicklung des Dorfes auch fiir den stidéstlichen
Ortsbereich ein baurechtlicher Rahmen fiir die weitere Entwicklung geschaffen, welcher gewéahrleis-

tet, dass dé Charakteristik Ddsingens erhalten bleibt

Abgrenzung Y ‘ '\ |
Geltungsbereich "Espachweg - N\ (|
ehem. Gasthof"

— ——
Abgrenzung Geltungsbereich : | ‘ N —
(=== === ==  best. Bebauungsplan / {
; "Altortbereich Dosingen" J 1
Abgrenzung Geltungsbereich f = i

= mm== == best. Bebauungsplan A ~f i
"Altortbereich Dosingen 11" / g | I

// Uberlagerungsbereich ‘ \
% "Espachweg - ehem. Gasthof", [ | M—
"Altortbereich Désingen",
"Altortbereich Désingen 11"

Abbildung4: Uberlageung Geltungsbereiche
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3.2 Baugrund undTopographie

Der Geltungsbereich befindet sich auf etwa 690 m . NN und ist weitgehend eben. Nach Osten zur
Gennach hin fallt das Gelande leicht ab.

Hangabfluss

Aufgrund des naclVestenleichtansteigenden Gelandes kann eine Gefahrdung durch wild abflie-
Rendes Wasser nicht ausgeschlossen werden. Durch versiegelte Flachen ist mit einem erhdhten
Oberflachenabfluss, insbesondere bei Schneeschmelze und Starkregenereignissen zu rechnen. Dies
ist insbesondere bei notwendigen Hanganschnitten zu beachten und bei weiteren Planungen zu be-
ricksichtigen.

Es wird daher empfohlen, sowohl nicht unterkellerte Gebaude als auch unterkellerte Geb&ude nach
den Richtlinien der DIN 4095 in Verbindung mit einlediéhtung nach DIN 18195, Teil 4 abzudichten
und zu entwéssern. Sofern keine Baugrundentwasserung zuléssig sein sollte, sind die erdigeiihren

Fdzi SAE S yEOK RSY WAOKGEAYASY -WISHE (5t LAby AnByim dipt NGRS
2 | yy Saochténo T dzR A

Uberschwemmung/Hochwasser

Ostlich am Plangebiet angrenzend verlauft @ennachals Gewasser Ill. Ordnungvelchein der Un-
terhaltungspflicht der Gemeinddéegt. Obwohl gem. Darstellung im Flachennutzungsplan im Planungs-
bereich keine Uberschwemmusgefahrdung dargestellt ist, kann fir Gebaude im Bereich der Gen-
nach eine Gefahrdung bei einem Hochwasserereignis (HQ100) oder darliberhinausgehenden Hoch-
wasserereignis derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Ein Grof3teil des Geltungsbereichs liegt nach aldndBerechnungen im HQ extrem Bereich und wird

im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen (s. Planzeichnung). Das zustandige Wasserwirtschafts-
amt wird im Rahmen der Behérdenbeteiligung darauf hinweisen, damit ein entsprechender Vermerk
aufgenommen werden kan.

Fur derartige Hochwassergefahren im Bereich der Gennach sind eigenverantwortlich Vorsorgemal3-
nahmen bei baulichen MaRnahmen an den Geb&uden gegen eine Uberschwemmung zuKedffen.

ler oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Réinddaherwasserdicht (z.B.
weile Wanne) und auftriebssicheerzustellen.

Versickerung/Durchlassigkeit

Generell wird vor Beginn der Baumaflinahmen eine detaillierte Erkundung des Baugrundes empfohlen,
welches Aufschluss uber die Tragfahigkeit und Wasserfuhymwg-durchlassigkeit der Bodenschich-
ten gibt.
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3.3 Erschliel3ung

Der Geltungsbereicties Bebauungsplansnfasst den vollstandig erschlossenen Ortsbereich von D6-
singen. Uber en cEspachwegsind alle Grundstiiekan das ortliche VerkehrsnetzschlossenDie

innere Erschliel3ung erfolgt Uber Anschliisse an das bereits vorhandene Wegenetz in Erganzung mit
einer Stichstral3e als private Verkehrsflache als StichstraRe zur direkten Erschliel3ung der einzelnen
Baugrundstiicke. Ein Hinterliegergrundstiim ostlichen Bereich wird tGber einen Privatweg von der
dstlich verlaufenden Ortsstral3e erschlossen.

Im Bereich desnerortlichenBebauungsplans werddfestsetzungen zu Baurdumen getroffen. Die
erforderliche innere ErschlieBumgr (rickwartigen) Nachvedichtung ist in diesem Bereich im Zuge
der Baugenehmigungen nachzuweisen bzw. vertraglich sicherzustellen

3.4 Emissionenlmmissionen
Emissionen

Das Planungsgebiet wird den VerkehrslarmimmissidRéNJ h NI a A G N> 0 S o 9Vl OK g S
der Stral3e ausgeheedmmissionen sind atsnd als ortstypisch zu sehen undjeder Tagund
Nachtzeitdulden.

Westlich des Baugebieliegt die Kreisstral3e OA Bie OAL 6 wies bei der letzten Verkehrszahlung im
Jahre 2015 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstark®’\dn 3.531 Kfz und die OAL 16 eine

DTV von 743 Kfz auf. Ausgehend von dieser Verkehrsbelastung ergeben sich nach Berechnungen an-
hand der RLS 90 "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen" Beurteilungspegel (Lr) der Stral3enver-
kehrsgerauscheZum Schutzor Immissionen werdesoll durch die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmalRnahmen (Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen bzw. Grundrissorientierung) gewahr-
leistet werden, dass im Zuge von Néimbauvorhaben entlang der StralRenraume die Orientie-
rungswertezum Schallschutz eingehalten und die Wohnqualitéat somit erhéht werden.

Im OrtsteilDdsingerbefinden sich Landwirtschaftliche Hofstell&kestlich des Plangebiets befindet

sich eine aktive landwirtschaftliche HofstellzieserBetrieb liggt hinter einem groRen Wohngebaude
ohne landwirtschaftliche Nutzung, welches den Betrieb vom Plangebiet raumlich absdhémt.
landwirtschaftliche Betrietiegt ca. 80 m von den nachstgelegenen, geplanten Wohngebaiden.

sich sidlich des Plangebiets liegenden Wohngebaude liegen in einer geringeren Entfernung von ca.
70 m.Einekonkrete Enissionsbelastung (Larm/Gerudigw. Nutzungskonflikte fir den landvir
schaftlichen Betrielsind daher nicht zu erwarten.

Auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung gehen von landwirtschaftlichen Nutzflachen Larm
Staub und Geruchsimmissionen aus. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Nutzungen zu
keinen Einschrankueq des Baugebiets fuhren, bzw. dass etwaige GeruglgsLarmimmissionen

als ortsublich zu bewerten und entsprechend zu dulden $hudch die Festsetzung als Mischgebiet
Dorf soll dieser Sachverhalt berticksichtigt und Konflikte vermieden werden.
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3.5 Bau und Bodendenkmaler

Im Westen des Geltungsbereichsfindet sichdasBodendenkmal@-7-803000470 o { A SRf dzy 3 R
NE y 1 .54 i8S beteifs groRflachig tberbaut. Im Zbgelicher Vorhaben sind die Belange des
Denkmalschutzes entsprechend zu bertcksichtigen

Das in der Denkmalliste verzeichnete Baudenkma-{@182p 0 a9 a4 LJ OKgS3I wmnx | dza
T A&dAaOK . AbbSapaiehusich lrdiglich auf den Ausleger des Gebaudes, nicht auf das Ge-
b&aude selbstFir Bodeneingriffe jeglicher Art im Begleider 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 Denkmalschutdbebdreantra-

gen ist.

Kann bei der Verwirklichung des Bebauungsplans eine archaologische Ausgrabung nicht vermieden
werden, soll grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archéologisch qualifiziert
untersucht werden, um die Kosten furmeinzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Alternativ zur Ausgrabung kann in bestimmten Fallen eine Konservatorische Uberdeckung der Boden-
denkmaéler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Be-
fundhorizontes und nur nach Alistmung mit dem BLfD zu realisieren.

Grundsatzlich sind MafRnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewa2@D8chG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sifid. 8 Abs.1 und Abs2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustarBliéyerische Landesamt fur Denkmal-

pflege, Referat Zq Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Dienststelle Thierhaupten,
Kloserberg 8, 86672 Thierhauptearder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandi-
gen.

o

Abbildung5: Bodendenkmahit Uberlagerung des Geltungsbereiches
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3.6 Altlasten

Altlastflachen bzw. Altlastverdachtsflachen sindRtangebienicht bekannt. Nachdem es sich um

einen vollstandig bebautedorftypischenBereich handeltist nicht auszuschliel3en, dass im Bereich
der landwirtschaftlichen Hofstellen Verunreinigungen im Untergrun@(zlurch Dieseltankanlagen,
Altole) vorhanden sind. Dies ist im Zuge von Abbruch/Riickbau/Neubau im Einzelfall zu prifen.

3.7 Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanesnein sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasdéa-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmalg.

4 Stadtebauliches Konzept undieke des Bebauungsplan
Mit dem Bebauungsplan sollen folgensi&dtebaulicheZiele verfolgt werden:

- Malfvolle Nachverdichtung zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

- Wahrung deiGrundztige der dorftypischen, regionaltypischen Baustrukturen
- Storungsfreie Verknipfung Bestandsbebdauung und Neubaugebiet

- Steuerung deFreiflacherund Stellplatzproblematik

Ubergeordnetes stadtebauliches Zigles, ein Gleichgewicht zwischen der bestmdglichen Ausnut-
zung des Bchverdichtungspotenziater Innenbereichsflache mit Freiflachen und Bestandsbebau-
ungherzustellenDie Neubebaung soll sich zudem in das Ortsbild einfligen.

Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die Héhenentwicklung, Ausrichtung
und Dachform sowie eine gute Integration in die umgebeBdbauungyeachtet. Die stadtebauli-

chen Grundstrukturen untVesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen aufgegriffen und
fortgefuihrt werden. Der Ubergang zwischen den vorhandenen/zulassigen Bebauungen der Umge-
bung sowie den landwirtschaftlichen Flachen soll hierbei mdglichst flieBend sein. Erganzend wird an-
gestrebt, dass das innere Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes einen maoglichst einen ruhigen
und homogenen Charakter erhalten soll. Die Festsetzungen entlang des bestehenden StralRenraums
und entlang der inneren Erschlielung sollen daher aufeinander abgestirarden.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachdiegt inmitten des Altortes und des hier vorhandenen dorflichen Nutzungsgefleataes,

her wird diese Art der baulichen Nutzuriiylischgebiet Dorf)welche sich im gesamten Altort er-
strecktund in den beiden innerdértlichen Bebauungspl&nen entsprechend festgesetzt ist hier als ein-
facher Bebauungsplan aus dem Bestandtsdzy 3 & LJX 'y oa! f §2 NI 6 SNBEAOK 51
nommen werdenlnsbesondere auf den Bestandsschutz dielBelangealer noch vorhandenen
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land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmaoglichksdkmalgeb-

lich Rucksichgenommen werdenZulassig sind Wirtschaftsstellen lanchd forstwirtschaftlicher Be-
triebe und die dazugehidgen Wohnungen und Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohn-
gebaude mit entsprecheden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige
Wohngebaude, Betriebe zur Bend Verarbeitung und Sammlung lanchd forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse, Einzelhandelsbetriebe, Schamd Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulasg sind Nutzungen, welche das Ortshild bzw. das dérflieberiim Innenbereich stéren
wirden

Innerhalb desGeltungsbereichest dieErrichtung vorMehr- und Einfamilienh&usern fur die Wohn-
raumschaffung insbesondere jungéfestendorferFamilienund Birgerlnnenangestrebt Sollten

hierzu erganzend nicht stérendes Gewerbe, Handwerksbetriebe oder die Reaktivierung des Gasthau-
sesangestrebtwerden,soll dies durch die Art der baulichen Nutzung gewéhrleistet werden

Bei der Grundstuckseinteilung bewusst dargebchtet, dass sowohl den Anforderungen an qualita-
tiv hochwertiges Wohnen Rechnung getragen werden, zugleich aber auch die Bedurfnisse weniger
einkommensstarker junger Familien berticksichtigt werden (kleinere Grundstinck#&/ohnbauung

mit Wohnungen. Durch die Festsetzungen soll eine Grundlage fur eine moglichst grof3e Ausnutzung
des Innenbereichs zur Férderung der Nachverdichtung geschaffen werden.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften dienen maf3geblich dazu, diduBgsties Ortsbil-
des zu sichern.

Baukorper

In erster Linie geht es um die Kubaturen der Baukoérper, welche in ihrer Summe das Ortsbild von D6-
singen pragen. Aus diesem Grund werden Regulierungen getroffen, welche die wesentlichen Grund-
zlige der regionaltypichen Bauweise (Grol3e, Proportion, Dachform) aufgreifen und somit daflr sor-
gen, dass eine gewisse Homogenitat des Erscheinungsbildes erzielt wird. Ausrei3er sollen vermieden
werden.
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Die Regulierungen sind so getroffen, dass
auch zeitgeméaRes und familienfreundli-
ches Bauen ermdglicht wird. Es geht we-
niger darum das Malf3 der baulichen Nut-
zung Uber die Baukorper zu regulieren,
als vielmehr die Homamitat des Er-
scheinungsbildes zu gewahrleisten. Nach-
dem das historische Ortsbild von land-
wirtschaftlichen Hofstellen (Mittertenn-
bauten) gepragt war, werden Festsetzun-
gen getroffen, welche die Errichtung von
(mindestens) zweigeschossigen, langge-
zogenen Baukrpern erzielen sollen. Die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht,
dass imangrenzenderBestand die zwei-
geschossige Bauweise (mit teilweise aus-
gebautem Dach) im Altort von Ddsingen

dominiert. , o ,
Abbildung6: Geschossigkeit iBestand, BP Altort Dosingen Il (Aus

Hohenkonzeption

Aus diesem Grund werden Gebaudetypen festgeseiziche eine zweigeschossige Bauweise ermoég-
lichen bzw. gewahrleisten. Die Festsetzung erfolgt tiber Wandhéhen.

Um zu groR&pringe hinsichtlich Gebaudehdhen zu vermeiden, werden MindadtMaximal-
wandhohen festgesetzt, welche eine mindestdnsgeschossig und maximal eine dreigeschossige
Bauweise zulassen. Eingeschossige Bauweisen (Bungalows) sind bewusst unzulassig.

irhti - P Der geplante Ersatzbaw unterbricht
Beabsichtigte Veranderung und deren negative Konsequenzen Ui ames eriablichon 6 eractar:

schieds und der gednderten Dachneigung
die ch ol rak b

Abbildung7yY ! Yy i SNBNBOKdzyad RSNJ wl dzY{lyiS RdzNOK a! dz&A NBA O SN
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