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A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Westendorf den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans , Westendorf Altort” in 6ffentlicher Sitzung am
29.07.2026 als Satzung beschlossen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans , Westendorf Altort” wird
gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltpri-
fung gemalk § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen. Weiterhin
wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen. Ferner wird
gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,, Westendorf Altort” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurstiicke
34,34/1, 50/1 und 50/3 sowie eine Teilfliche des Flurstlicks 50 der Gemarkung der Gemeinde Wes-
tendorf und hat eine GréRe von ca. 4.375 m? (0,43 ha).

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist die Anderung des Bebauungsplans mit dem zeichnerischen und textlichen
Teil vom 29.07.2026. Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom 29.07.2026.

Weiterer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan. Dabei wird von der Offnungsklausel gem. § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch gemacht und ge-
regelt, dass der Vorhaben- und ErschlieRungsplan durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags in
beidseitiger Zustimmung (Vorhabentriger; Gemeinde) ohne Anderungsverfahren der kommunalen
Satzung (Bebauungsplan) angepasst werden kann.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) 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 § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist.
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- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. M&rz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S.
374) geandert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Ge-
setzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) gedndert worden ist.

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans
»Westendorf Altort” bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 36), und der Zeichnung in der Fassung
vom 29.07.2026 dem Gemelnderatsbeschluss vom-29..\7 2026 zu Grunde lag und diesem entspricht.
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Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans , Westendorf Altort” der
Gemeinde Westendorf tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 04.09.2026 gemiR § 10 Abs.
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Vorhabenbezug des Bebauungsplans

2 Vorhabenbezug des Bebauungsplans

Im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemall § 12 Abs. 3a
BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habenstrager in dem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

3 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
E Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans 1. Anderung des Bebauungsplans ,, Westendorf Altort”.

3.1 Art der baulichen Nutzung

VD Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

GemaR § 5 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zul3ssig:

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

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude (Wohnraum fiir Mehrgenerationen mit
Fokus auf Senioren und Familien),

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

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

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

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,6

WH =
min. =5,20m
max. = 6,80m|

FH =
max. 12,00m

ROK1=
+0,3m

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,6

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50% Uiberschritten wer-
den. Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

Minimal und maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WH)
in Meter hier: min. 5,20 m und max. 6,80 m.

Gemessen von der RohfuRBbodenoberkante (ROK) bis zur Schnittflache
der Wand mit der Dachhaut.

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH) in Meter
hier: max. 12,00 m

Gemessen ab RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zum hochsten Punkt
des Dachfirstes.

Max. zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptge-
bdude in Meter, hier: ROK1=+0,3m

Die Oberkante RohfuRboden des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf
maximal hier: + 0,3 m lber der fertigen 6ffentlichen oder privaten
StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der zur Stralle gewandten
Gebaudeseite, betragen.

ROK 1 (Bezugsh6he Neue Gasse): Die maximale Oberkante RohfuR-
boden fir das Erdgeschoss Hauptgebaude ist hierbei wie folgt zu er-
mitteln: Die geplanten GebdaudeauRenkanten des Hauptgebdudes der
jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der
Grundstlickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand
der Neuen Gasse verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der
offentlichen oder privaten ErschliefungsstralRe bzw. des Gehweges
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt.

ROK 2 (Bezugsh6he Bauhofstrale): Die maximale Oberkante RohfuB-
boden fir das Erdgeschoss Hauptgebdude ist hierbei wie folgt zu er-
mitteln: Die geplanten GebaudeaulRenkanten des Hauptgebaudes der
jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der
Grundstickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand
der BauhofstraRe verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der
offentlichen oder privaten ErschliefungsstralRe bzw. des Gehweges
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt.
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3.3 Bauweise und Baugrenzen

re===7

: GA/ST |

WE

Nebenanlagen

Abstandsflachen

3.4 Verkehrsflachen

Offene Bauweise (0)

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

Baugrenze

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenze
zulassig.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmald

zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO (z.B. Bal-
kone, Erker) bis max. 1,50 m.

Abgrenzung fiir Garage / Carport / Tiefgarage oder fiir Stellplitze
und deren Zufahrten, privat

Einzelhduser (E)

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Maximal zuldssige Zahl an Wohneinheiten

In Summe sind fir den Geltungsbereich 40 Wohneinheiten in mindes-
tens 3 Baukorpern zulassig.

Nebenanlagen gem. §14 Abs. 1 BauNVO und §14 Abs. 2 BauNVO sind
ausnahmsweise auch aullerhalb des Baufensters zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,
Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind als Ausnahme
im gesamten Geltungsbereich zuldssig.

Es gilt die Abstandregelung gemal BayBO.

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).
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3.5 Griinordnung

0

Bestandsbaum, zu erhalten

Bestehende Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
notwendiger Rodung (bei Verschlechterung des Erhaltungszustandes
0.a.) ist ein gleichwertiger art- und sortengleicher Ersatzbaum zu
pflanzen.

Hierbei sind Gehdlze aus der unter Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzen-
auswahl zu verwenden.

Die Wurzelbereiche von Baumen sind von Versiegelung freizuhalten
und durch geeignete MalRnahmen vor Verdichtung durch Betreten
oder Befahrung zu schiitzen.

Quartiersbaum, Lage festgelegt mit Pflanzgebot

Der im zeichnerischen Teil mit Pflanzgebot festgesetzte Quartiers-
baum ist als Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) oder Baum-Fel-
senbirne (Amelanchier arborea 'Robin Hill') oder Hainbuche (Carpinus
betulus) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig
zu ersetzen. Lage festgelegt, geringfligige Abweichungen bis zu 3,00 m
sind ausnahmsweise zuldssig.

Bestandsbaum, zu roden

Zu pflanzender Baum, Lage festgelegt

Anzahl gemal Zeichnerischer Teil. Lage festgelegt, geringfligige Ab-
weichungen bis zu 3,00 m sind ausnahmsweise zuldssig.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sollen vorrangig Gehdlze
aus den Pflanzliste verwendet werden. Die Auswahl der zu pflanzende
Baume entstammt der StraRenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz (GALK) sowie ,Stadtgriin 2021, in der jeweils aktuel-
len Fassung.

Neu angepflanzte Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Ausfallen ist gleichwertiger art- und sortengleicher Ersatz zu leis-
ten.

Unzul3ssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Be-
kdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom De-
zember 1985, BGBI. | 1985 S. 2551) genannten.

Zu pflanzendes Gehélz/Hecke, Lage variabel
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NS

Privatgarten

Geholzpflanzung/Hecke, zu roden

Privatgdrten sind extensiv und naturnah anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergarten sind unzuldssig. Bei der Auswahl der Geholze
und Straucher sind standortgerechte Arten gemaR Pflanzliste zu ver-
wenden.

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

3.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-

MaRnahmen) sind durchzufiihren, um Beeintrachtigungen lokaler Populationen zu vermei-

den. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Bericksichtigung folgender Vor-

kehrungen:

CEF1

CEF 2

Ausgleich des Quartiers von Zwerg- und Bartfledermdusen

Als Ausgleich sind in raumlichen Zusammenhang vor dem geplanten
Gebdudeabbruch 9 Fledermaus-Ersatzquartiere anzubringen. Weitere
9 Fledermaus-Ersatzquartiere sind nach der Fertigstellung an den
neuen Gebduden anzubringen oder wahrend der Bauphase in die Ge-
baude zu integrieren (Einbausteine). Die Ersatzquartiere mussen fir
spalten- bzw. gebdudebewohnende Fledermé&use geeignet sein (hier
Bart- und Zwergflederméause) und an geeigneter Stelle angebracht
werden. Der Anbringungsort ist mit der artenschutzfachlichen Baube-
gleitung abzustimmen.

Zur Ausbringung der 9 Fledermaus-Ersatzquartiere vor dem Gebdude-
abbruch stehen Gebaude (An der Halde 21 in Westendorf) ca. 500 m
sudwestlich des Plangebiets zur Verfligung.

Die Einhaltung der aufgefihrten MalBnahmen ist mit einer kurzen Fo-
todokumentation festzuhalten und nach Umsetzung aller MaRnahmen
der uNB vorzulegen.

Ausgleich von Brutpldtzen von Star und Haussperling

Als Ausgleich sind in raumlichen Zusammenhang vor Beginn der Brut-
saison nach dem Gebaudeabbruch (vor dem 01. Marz) Nistkasten im
Verhaltnis 1:3 auszubringen (d.h. 3 Nistkasten fiir den Star, 9 Nistkas-
ten fur den Haussperling). Weitere Nistkdsten im Verhaltnis 1:3 sind
an den neu geplanten Gebauden auszubringen. Die Nistkdasten miissen
fur die betroffenen Arten geeignet sein und an geeigneter Stelle ange-
bracht werden. Der Ausbringungsort und Kastentyp muss mit der ar-
tenschutzfachlichen Baubegleitung abgestimmt werden.
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3.7 Sonstige Festsetzungen

# 10,00 #

7

[ ]
L ]
L ]

Beleuchtung/
Insektenschutz

Vogelschutz

Grundwasser-
schutz

Bemallung

Uberlagerungsbereich Bebauungsplan ,Westendorf Altort“

Im dargestellten Bereich werden die Festsetzungen des einfachen Be-
bauungsplanes ,,Westendorf Altort” durch die Festsetzungen der ge-
genstandlichen 1. Anderung tiberlagert.

Abgrenzung unterschiedliches MaR der Baulichen Nutzung

AuRenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraen und
in den Privatgrundstiicken ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher
Ausfiihrung (z.B. LED max. 2000 Kelvin, warm weif}, wenig Blauanteile
gekoffert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig gem. § 21
NatSchG.

Eine direkte Beleuchtung von Geholzen ist untersagt.

Die Farbtemperatur der Leuchtmittel darf maximal 2000 Kelvin be-
tragt, der Lichtpunkt muss nach unten gerichtet sein, die Lampen
mussen oberhalb von 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und
staubdicht eingekoffert sein.

AufRen- und Nachtbeleuchtungen sind im 6ffentlichen als auch im pri-
vaten Bereich auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Um Be-
leuchtungszeiten zu reduzieren sind nach Moglichkeit Bewegungsmel-
der zu verwenden.

Bei Werbeanlagen ist ein insektenfreundliches Lichtspektrum zu wah-
len. AuBerdem sind sie so anzubringen, dass sie weder Gehdlzbe-
stande noch die freie Landschaft anstrahlen.

Glasfronten sind derart auszufiihren, dass Vogelschlag vermieden
wird, z. B. durch die Verwendung von nicht spiegelnden farbigen /
halbtransparenten Scheiben und / oder Glas mit hochwirksamer Mar-
kierung. Zusammenhingende Glasflachen gréRer 2 m? (welche in der
Ndhe von Geholzen sind und Vegetation spiegeln kénnen) sind mit
hochwirksamen Markierungen oder anderen MaRnahmen vor Vogel-
schlag zu schiitzen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wassern (z. B. Stau- und Schichtenwasser) sowie
Sturzfluten bei Starkregen sind Keller oder sonstige unterhalb des an-
stehenden Geldndes liegende Rdume wasserdicht (z. B. weiRe Wanne)
und auftriebssicher herzustellen.

www.lars-consult.de

Seite 12 von 36



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans "Westendorf Altort", gemaR L

§13a BauGB

consult

Satzung und Begriindung Stand: 29.07.2026
Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

Wasserdurch-
lassige Flachen,
Versiegelung

Niederschlags-
entwadsserung

Lichtschachte, Offnungen, Treppenabginge und Riickschlagventile
sind so auszubilden, dass Keller nicht durch Starkregen oder hohe
Grundwasserstdande geflutet werden.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als was-
sergebundene Flachen zulassig. Betonpflaster ist nur dann zulassig,
wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstlick gewahrleistet ist.

Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind auf was-
serdurchlassigen Flachen nicht zul3dssig.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkpldtzen / Stellpldtzen sind
auch befestigt zulassig.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit tber eine be-
wachsene mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flaichenhaft
innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser
ist Uber geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden
etc.) zurlickzuhalten. Eine Versickerung von Niederschlagswasser iber
Sickerschachte ist nicht zulassig. Notlberldaufe sind im Einzelfall an die
Mischwasserkanalisation/Regenwasserkanal einzuleiten.

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

4.1 Dachgestaltung

sD

DN=
28-40°

Zulassige Dachform: Satteldach (SD)

Im gesamten Plangebiet sind auf den Hauptgeb&duden nur Satteldacher
(SD) zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

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

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

Zulassige Dachneigungen fiir Hauptgebdude: 28° bis 40°

Zuldssige Mindest- und Maximalneigung des Daches von Hauptgebau-
den in Grad gemessen.
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Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

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

Widerkehre und Wiederkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit

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

- Max. Breite (AuBenkante AuBRenwand): maximal 40 % der Gebau-
deldnge (AuRenkanten der Wande ohne Berlicksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Rickspriingen).

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

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

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

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

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

Dachaufbauten/ Dachaufbauten/Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
Dachgauben zul3ssig:

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

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

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

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

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

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der AuRenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.
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Pro Gebdaude sind nur einheitliche Dachaufbauten (Dachgauben zulas-

sig.

Solartechnische Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen nur auf Dachflachen

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

4.2 Weitere ortliche Bauvorschriften

Anzahl
Stellplatze

Einfriedungen
und Stiitzmauern

Geldndemodel-
lierungen

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

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

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

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

Sockelmauern sind unzulassig.

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

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraRenrdume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergehdlzhecken (z. B. Thuja) entlang des 6ffentlichen
StralRenraums sind unzuldssig.

Flr die Anpassung des Geldandes an die festgesetzte Hohe des Rohful3-
bodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem erforderli-
chen MaR zul3ssig.

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen Erschliefung sind unzulas-
sig.
Lichtgraben sind bis zu 30% der betreffenden Gebaudelange zulassig.

Auffillungen und Anbdschungen sind mit dem im Zuge der Baumal3-
nahme anfallendem Aushub umzusetzen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstlickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht
mit dem Nachbargrundstlick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstick auf Null auslaufen.
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Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Werbeanlagen 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.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht sowie Booster- und Laserwerbung. Werbeanlagen sind
auf eine maximale GroéRe von 1,00 m? begrenzt.

5 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

5.1 Planzeichen

Abgrenzung Geltungsbereich
best. Bebauungsplan

Grundstiicksgrenze, Planung

4 Parzellennummer mit Flachengroe
3723 m*

‘ | ‘ ‘ ‘ ‘ Stellplatze, Planung

Flurgrenze, Bestand

Flurnummer, Bestand
34

Bestandsgebdude

Q Bestandsgebaude Abbruch, Planung

Geplante Innere ErschlieBung

Gasleitung, Bestand

Stromkabel, Bestand
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5.2 Sonstige Hinweise

Baugrund

Brandschutz

Elektroleitungen

Niederschlags-
wasser

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beider-
seits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden
Bepflanzung freizuhalten. Wir bitten um Beachtung des beigelegten
Kabelmerkblattes ,,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel”.

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

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

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

,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des
DWA Arbeits-blattes DWA-A 138-1 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen.
Bei der Planung sind die Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu bericksichti-
gen.

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

Die Gennach ist Gewadsser Ill. Ordnung und liegt damit in der Unterhal-
tungspflicht der Gemeinde. Gemal der Darstellung im Flachennut-
zungsplan, ist im Planungsbereich keine Uberschwemmungsgefahr-
dung dargestellt. Eine Gefahrdung bei einem Hochwasserereignis
(HQuo0) oder dariiberhinausgehenden Hochwasserereignis fir an die
Gennach angrenzende Gebaude ist nach aktuellen Berechnungen
nicht zu erwarten.

Dennoch sind vor Hochwassergefahren im Bereich der Gennach eigen-
verantwortlich VorsorgemalRnahmen bei baulichen MaBnahmen an
den Gebauden (Héhenlage der Gebaude, grundwasserdichte Keller,
Lichtschachte, Heizung und Tanks im Keller) gegen eine Uberschwem-
mung zu treffen.

Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewassern vielfalti-
gen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwas-
serstiande, Kanalrlickstau) ausgesetzt.

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

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

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

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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Altlasten

Emissionen/
Immissionen

Artenschutz -
Vermeidungs-
mafBnahmen V1
bis V5

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

Aufgrund der Vornutzung ist anfallender Baugrubenaushub vor einer
Entsorgung einer entsprechenden Untersuchung zu unterziehen.

Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weitere MaBnahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehdrden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Landrats-
amt Ostallgau) durchzufihren.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden Ortstralen und von
den umliegenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen und Betrieben
muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Geriliche und Staub)
ausgegangen werden. Diese sind als ortstiblich zu bewerten und zu je-
der Tages- und Nachtzeit zu dulden.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sollten durchgefiihrt werden,
um Gefdahrdungen der nach den hier einschldgigen Regelungen ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG sollte unter Bertiicksichtigung folgender Vorkehrungen er-
folgen:

V1 Allgemeine Bauzeitenregelung

Werden Vogel wahrend der Brut- und Aufzuchtphase gestort, kann es
zur Aufgabe der Brut und damit zur Tétung von Jungtieren kommen.
Um dies zu vermeiden, sind die Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit
heimischer Vogelarten zwischen 01.09. und 29.02. zu beginnen und
kontinuierlich fortzufiihren.

V2 - Zeitliche Beschrdankung der Rodungsarbeiten

Die Geholzrodungsarbeiten (inklusive des Efeus am Gebdude mit der
Hausnr. 7) sind nur zwischen dem 01. September und dem 01. Marz,
also aullerhalb der Brutzeit der dort vorkommenden Brutvogelarten
zuldssig. Dadurch wird verhindert, dass besetzte Gelege/ Eier zerstort
bzw. Jungvogel getdtet werden.

V3 - Zeitliche Beschriankung der Abbrissarbeiten

Die Abbrissarbeiten sollen zwischen dem 01. September und dem 01.
Marz, d.h. auRerhalb der Fortpflanzungszeit der dort vorkommenden
Brutvogel- und Fledermausarten stattfinden. Bei den Abbrucharbeiten
ist eine artenschutzfachliche Baubegleitung einzusetzen (s. V5).

V4 - Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

Wahrend der Bauphase, sowie an neu entstehenden Gebaduden ist da-
rauf zu achten, dass die angrenzenden Gebaude nicht direkt beleuch-
tet werden. Insbesondere die Gehdlzbereiche sind moglichst komplett
von Lichtemissionen freizuhalten. Damit soll sichergestellt werden,
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Bodenschutz

dass die Nutzung der Geholze als Jagdhabitat bzw. potentielle Leit-
struktur vorkommender Fledermausarten erhalten bleibt.

V5 - Artenschutzfachliche Baubegleitung (AFBB)

Die fachlich qualifizierte, artenschutzfachliche Baubegleitung ist fir
den Zeitraum der Abbrucharbeiten einzusetzen. Die AFBB muss Erfah-
rungen mit den betroffenen Artgruppen und dhnlich gelagerten Fallen
vorweisen kénnen.

Unmittelbar vor Beginn der Abbrucharbeiten ist durch die arten-
schutzfachliche Baubegleitung zu tberprifen, ob potentielle Lebens-
statten an den Gebduden besetzt sind oder frischer Fledermauskot
vorhanden ist. Der Abbruch von potentiellen Fledermaus-Quar-
tierstrukturen ist nur Beisein der AFBB durchzufiihren. Werden wah-
rend der Abbrucharbeiten Fledermause vorgefunden, so sind diese
fachgerecht zu bergen und in die dafiir vorgesehenen Ersatzquartiere
(s. CEF 1) umzusetzen.

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 Giberlagert 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.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

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

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bo-
denaushub nach § 6 KrWG wird ausdriicklich hingewiesen. Nach deren
Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub an-
zustreben. Zur Vermeidung zdhlen u.a. auch die Verbringung auf dem
Baugrundstlick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschopfung
der Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach § 7 Abs. 3 KrWG
von Bodenaushub, soweit technisch moglich und wirtschaftlich zumut-
bar zuldssig (s. § 7 Abs. 4 KrWG). Verwertung ist jedes Verfahren, als
dessen Hauptergebnis die Abfélle einem sinnvollen Zweck zugefiihrt
werden, indem sie entweder andere Materialien ersetzen, die sonst
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Energieeffiziente
Bauweise

Archaologische
Funde/ Denk-
malschutz

zur Erfullung einer bestimmten Funktion verwendet worden waren,
oder indem die Abfélle so vorbereitet werden, dass sie diese Funktion
erfillen (s. § 3 Abs. 23 KrWG). Erst wenn auch die Moglichkeiten einer
Verwertung ganzlich ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von
Erdaushub auf entsprechenden Deponien zuldssig.

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein gilinstiges Verhaltnis von Gebaudehill-
flache zu beheizbarem Gebadudevolumen bietet ein grolRes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmeddammenden Gebaudehdille sinnvoll.

Bodendenkmal

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

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

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

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

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

Baudenkmaler

Art. 4 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Baudenkmaler besitzt, sind verpflichtet diese instandzuhalten, in-
standzusetzen, sachgemaR zu behandeln und vor Gefdahrdung zu
schitzen.

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

Art. 6 Abs. 1 BayDSchG:

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

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

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

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

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 Planungsbiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.
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Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

B BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Die Gemeinde Westendorf hat sich zum Ziel gesetzt, das Auenwachstum auf das notwendige Mini-
mum zu reduzieren und zugleich im innerdrtlichen Bereich Rahmenbedingungen fiir eine gesteuerte
qualitatvolle Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung zu schaffen. Damit soll malRgeblich gewahrleis-
tet werden, dass die Bau- und Siedlungsstruktur in ihren regionaltypischen und charakteristischen
Wesensziigen erhalten bzw. weiterentwickelt wird. Nachverdichtungen sollen grundsatzlich méglich
sein und mit der gegenstandlichen Planung vereinfacht werden, jedoch unter Einhaltung von Min-
destkriterien bzgl. Situierung, Ausrichtung, Kubatur und Dachform.

Ausloser fiir den vorliegenden Anderungsbereich ist ein privater Bauherr der im Bereich Neuen Gasse
ein groBes Wohnbauvorhaben (seniorengerecht, sozialer Wohnungsbau/Eigentumswohnungen) be-
absichtigt zu entwickeln. Fiir den vorliegenden Anderungsbereich besteht derzeit ein rechtkraftiger
(einfacher) Bebauungsplan ,,Westendorf Altort”. Eine Bauvoranfrage wurde bereits bei der Gemeinde
eingereicht. Von Seiten der Gemeinde wird das Vorhaben an diesem Standort sowohl stadtebaulich
als auch funktional als wiinschenswert beurteilt und unterstiitzt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb
des rechtskraftigen Bebauungsplanes entspricht aber u.a. hinsichtlich Firstrichtung, Baulinie, Dachge-
schoss als Vollgeschoss, Anzahl Wohneinheiten nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aus
diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplanes in Form eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans in diesem Bereich erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll maligeblich das verdichtete Wohnen auf der Grundlage der bereits dem
Gemeinderat vorgestellten Planungen realisiert werden.

Aufgrund der zentralortlichen und gut einsehbaren Lage und vor dem Hintergrund, dass neben den
privaten Belangen auch 6ffentliche/gemeindliche Belange mitbericksichtigt werden sollen, sieht die
Kommune eine Planbediirftigkeit.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt wird.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan der Region
Allgau

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

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

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 Dérfern ist im LEP Bayern die behutsame Weiter-
entwicklung von historisch gewachsenen Siedlungsbildern und der regionalen Identitat als Leitbild fiir
die zuklnftige Entwicklung in Bayern formuliert.

Im Regionalplan Allgau sind zur Siedlungsentwicklung (Teil B, V Siedlungswesen, 1.3) unter anderem
folgende Ziele formuliert: ,Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebadude 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 der Anderung des Bebauungsplans wird inhaltlich den (ibergeordneten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung voll und ganz entsprochen. Durch die 1. Anderung des innerortli-
chen Bebauungsplans , Westendorf Altort” im Bereich der Neuen Gasse werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines groRen Wohnbauvorhaben (Seniorengerecht, sozia-
ler Wohnungsbau/Eigentumswohnungen) entsprechend angepasst.

Die Grundziige der gewachsenen Siedlungsstruktur Westendorfs sollen erhalten bzw. angepasst wei-
terentwickelt werden und vermieden werden, dass der Ort durch ,,Bausiinden” seine Charakteristik
verliert. Mit der Bebauungsplananderung soll maRRgeblich das verdichtete Wohnen auf der Grundlage
vorliegender Planungen realisiert werden. Firstrichtung, Baulinie, Dachgeschoss als Vollgeschoss, An-
zahl Wohneinheiten entsprechend hierbei nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes, sodass
eine Anderung erforderlich ist. Ein weiteres Augenmerk liegt neben der dorfgerechten Gestaltung in
einer vertraglichen und vorausschauenden Verkehrsfiihrung. Die ErschlieBung des gesamten Areals
soll zudem so geplant werden, dass auch Nachverdichtungen im riickwartigen kommunalen Bereich
ermoglicht werden.

2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf wird das Plangebiet bereits als
»gemischte Bauflache” (braun) dargestellt.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Abbildung 1: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Westendorf (ohne Maf3stab)

Die Baufliche des Anderungsbereichs wird als ,,Dorfgebiet” konkretisiert. Damit kann Die Anderung
des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

2.3 Bebauungsplan ,,Westendorf Altort”

Die gegenstindliche Anderung des Bebauungsplans ,Westendorf Altort” iiberlagert einen kleinen
aber zentralen Bereich, des einfachen Bebauungsplans ,, Westendorf Altort” inklusive einzelner Fest-
setzungen wie der Firstrichtung, Baugrenze und die Anzahl Wohneinheiten.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans der 1. Anderung liberla-
gert Teilflichen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Westendorf Altort“, welche im Uberlagerungs-
bereich teilweise durch die Festsetzungen des gegenstandlichen Bebauungsplans ersetzt werden
(siehe separater Plan Uberlagerungsbereich). Die Art der baulichen Nutzung des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes (MD) wird bleibt unverandert. Mittel- bis langfristig soll das Nebeneinander von ge-
mischten dorfvertraglichen Nutzungen (v.a. Wohnen, Landwirtschaft, nicht stérendes Gewerbe, sozi-
ale und kulturelle Einrichtungen) gesichert werden.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Abbildung 2: Ausschnitt Anderungsbereich, Planzeichnung Bebauungsplan "Westendorf Altort" (ohne Maf3stab)

2.4 Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB. Ferner wird vom beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) Gebrauch gemacht. Dies ist moglich, da die geplante Grundflache (zzgl. 50% Uberschrei-
tungsmoglichkeit) fur die Hauptbaukérper deutlich unterhalb der MaRgabe von 20.000 m? zuldssiger
Grundflache im Sinne des § 13a Abs 1 Nr. 1 BauGB liegt. Der Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung umfasst dabei eine Fliche im Innenbereich von ca. 4.375 m? (0,43 ha).

Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzgiter.

Von der Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Von dem Umweltbericht nach

§ 2a BauGB, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 2BauGB von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen
Ausgleichs entfallt. DarlGber hinaus wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
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Plangebiet

3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe, Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst einen Teil des zentralen Altortbereichs in der Ortsmitte Westendorfs
zwischen der ,,Neue Gasse” im Sidwesten und der , Bauhofstrale” im Osten. Im Norden wird der
Geltungsbereich durch Wohnbaugrundstiicke mit Bestandbebauung sowie landwirtschaftlicher Fla-
che begrenzt.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 4.375 m? (0,43 ha). Er beinhaltet die Flurstiicke 34, 34/1,
50/1 und 50/3 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 50 der Gemarkung Westendorf.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans der 1. Anderung tiberla-
gert Teilflichen des rechtskréftigen Bebauungsplans , Westendorf Altort”, welche im Uberlagerungs-
bereich teilweise durch die Festsetzungen des gegenstdndlichen Bebauungsplans ersetzt werden
(siehe separater Plan Uberlagerungsbereich).

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich umfasst einen Teil der Ortsmitte des Altortbereichs von Westendorf. Uber die
die ,Bauhofstrafle” und die ,Neue Gasse” sind alle Grundstlicke erschlossen. Eine konkrete Erschlie-
RBungsplanung liegt noch nicht vor. Insgesamt soll eine vertragliche und vorausschauenden Verkehrs-
flhrung entstehen.

3.3 Bau- und Bodendenkmadler
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich das Bodendenkmal ,,Friihmittelalterliches Reihengra-
berfeld” (D-7-8030-0044).

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

Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewdahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Die Erlaubnispflicht
besteht auch fur MaRnahmen, welche sich im Umfeld des Baudenkmals erstrecken, sofern sich diese
auf die Substanz oder Erscheinung des Baudenkmals (z.B. Sichtachsen etc.) auswirken kénnen. Soll-
ten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt
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Bauvorhaben — Vorhaben und ErschlieBungsplan

fur Denkmalpflege, Hauptsitz: Hofgraben 4, 80539 Miinchen oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehdrde zu verstandigen.

Weiter nordlich befindet sich das Baudenkmal ,Gasthaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Stich-
bogenoffnung und Fresko Giber dem Stall, Mitte 19. Jhd.” (D-7-77-182-3).

Wer Baudenkmaler oder Ausstattungsstiicke beseitigen, verdndern oder an einen anderen Ort ver-
bringen will, braucht dazu eine Erlaubnis gem. Artikel 6 Absatz 1 DSchG. Um eine friihzeitige Beteili-
gung wird gebeten. Hierbei ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Hauptsitz:
Hofgraben 4, 80539 Miinchen oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen.

In der Satzung wird unter Sonstige Hinweise auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen archaologi-
schen Bodendenkmalern hingewiesen.

4 Bauvorhaben — Vorhaben und ErschlieBungsplan

Ausldser fiir den vorliegenden Anderungsbereich ist ein privater Bauherr der im Bereich der Neuen
Gasse ein grolRes Wohnbauvorhaben (Seniorengerecht, sozialer Wohnungsbau/Eigentumswohnun-
gen) entwickeln mochte. Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
entspricht aber u.a. hinsichtlich Firstrichtung, Baulinie, Dachgeschoss als Vollgeschoss, Anzahl
Wohneinheiten nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aus diesem Grund ist eine Anderung
des Bebauungsplanes in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans in diesem Bereich erfor-
derlich.

Mit dem Bebauungsplan soll maligeblich das verdichtete Wohnen auf der Grundlage der bereits dem
Gemeinderat vorgestellten Planungen realisiert werden.

Direkt an der StraRe ,Neue Gasse” sollen zwei Baukdrper mit jeweils 9 Wohneinheiten errichtet wer-
den. Beide Baukdrper sind mit einem regionaltypischen Satteldach geplant. Das eine Gebaude soll
Firststandig, das andere Traufstandig errichtet werden. Nach Norden soll ein Winkelhaus entstehen,
ebenfalls Satteldach mit durchgehendem First, welches in Summe 18 Wohneinheiten unterbringen
soll. Die Stellplatze und mogliche Garagen sollen nach Norden situiert werden. Die Gebdude sollen
fuBlaufig miteinander verbunden werden, erhalten einen durchgriinten Innenhof zum Verweilen und
kommunikativen Austausch.

Die geplante Firsthéhe wird mit 12,00 m und die geplante Wandhéhe mit 6,80 m angegeben. Damit
sollen zweigeschossige Baukorper mit Dachnutzung ermaoglicht werden.
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Anderungsbereiche
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Abbildung 3: Vorhaben- und ErschlieSungsplan (ohne Maf3stab, Quelle: Architekturbiiro Dieter Briiggemann, 02.04.2025)

5 Anderungsbereiche
5.1 Beschreibung Anderungsbereiche

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1. Anderung des Bebauungsplans
»Westendorf Altort” wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes ,Westendorf Altort” in folgenden Bereichen geandert:

Firstrichtung

Garagen/Stellplatze

Baulinie

Anzahl Wohneinheiten

Alle anderen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes blieben durch die gegenstandliche
Anderung unberiihrt und gelten weiterhin. Daher werden nur die genannten Anderungsbereiche im
Nachfolgenden begriindet.
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Anderungsbereiche

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung des Ursprungs Bebauungsplans ,, Westendorf
Altort” aufgegriffen und ein Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet ermoglicht
somit weiterhin die Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Unzulassig sind Nutzungen,
welche das Ortsbild bzw. das dorfliche Leben im Innenbereich stéren wiirden. Nicht zulassig sind da-
her Tankstellen (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO) sowie Gartenbaubetriebe (§ 5 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO). Der
Ausschluss erfolgt gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO. Beide Nutzungen sind aufgrund ihres erheblichen Fla-
chenbedarfs sowie des von ihnen ausgelosten Ziel- und Quellverkehrs mit der kleinteiligen, historisch
gepragten Struktur des Altorts und dem Ziel einer vertraglichen Innenentwicklung nicht vereinbar.

Vergnligungsstatten, die gemaR § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnten,
werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind geeignet, Tra-
ding-Down-Effekte auszuldsen und das soziale sowie stadtebauliche Geflige der Ortsmitte zu beein-
trachtigen; zudem stehen sie dem Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung entgegen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Dorfgebiets als Baugebiet zur Unterbringung landwirtschaftli-
cher Betriebsstellen, des Wohnens und nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe bleibt durch die
Ausschliisse gewahrt, da die das Gebiet pragenden Hauptnutzungen unverandert allgemein zuldssig
bleiben.

Das gewahlte Festsetzungskonzept greift die aktuellen Nutzungen im Bestand auf. Durch den Bebau-
ungsplan sollen sich keine Einschrankungen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe ergeben; vielmehr
soll die vorhandene dérfliche Mischnutzung aufgegriffen und fur die Zukunft gesichert/weiterentwi-
ckelt werden. Es soll Wohnraum fiir Mehrgenerationen geschaffen werden. Ein besonderer Fokus
liegt dabei in den unterschiedlichen Grundrissen sowie den seniorengerechten, barrierefreien Aus-
flihrungen, welche insbesondere Raum fiir dltere Mitbewohner sowie Familien mit kleinen Kindern
schafft. Dieses Nebeneinander dieser Wohnformen in der Ortsmitte von Westendorf spiegelt die ge-
winschte Durchmischung an. Insbesondere dlteren Personen sowie Familien mit kleinen Kindern
wird dadurch die Méglichkeit eréffnet, in der zentralen Ortsmitte wohnen zu kénnen. Dies entspricht
den kommunalen Zielen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, an einem bereits planungsrechtlichen und siedlungsstrukturell vorgepragten
Standort eine geordnete und flachensparende Wohnbebauung zu erméglichen. Die erhdhte bauliche
Ausnutzung dient der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums im Sinne einer Innenentwicklung und eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Zugleich orientiert sich die Festsetzung an der bestehen-
den stadtebaulichen und planungsrechtlichen Vorpragung des Gebiets. Die GRZ von 0,6 ist notwen-
dig, um die vorgesehenen Baukdrper in der angestrebten stadtebaulichen Dichte sowie die erforder-
lichen Nebenanlagen und Stellplatze innerhalb des Plangebiets unterbringen zu kénnen. Dadurch
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wird eine kompakte, funktionsgerechte und erschlieBungstechnisch effiziente Gebietsstruktur sicher-
gestellt und gewisse Freirdume ermaoglicht.

5.4 Baugrenze

Anders als im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, sollen die geplanten Gebaude nicht an ei-
ner Baulinie, sondern innerhalb der dargestellten Baugrenze errichtet werden. Dies wird an dieser
Stelle im Ort (StraRe Neue Gasse als Nebenstral3e) als vertretbar erachtet, da zum Teil die Bestands-
gebdude nicht an einer exakten Baulinie/Raumkante stehen. Durch die Ausweisung eines groRen
Baufensters bleibt die spatere Anordnung der Gebadude in dem Baugrundstiick flexibel — definiert ist
ein Mindestabstand von 3,00 m zum 6ffentlichen Strallenraum. Hin zur privaten ErschlieBung sowie
zum geplanten Garagenfenster sind keine Abstdande einzuhalten, da hier ein groRerer Spielraum/Be-
bauung zugunsten des Bauwerbers auf seinem Grund ermdglicht wird.

Von spezifischen kleinteiligen Festsetzungen von Baufenstern wurde bewusst abgesehen, um dem
Bauherrn moglichst viel Spielraum bezliglich der Bebauung innerhalb des Grundstiickes zu ermogli-
chen.

Gebaude sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig. Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten
Baugrenze sind dabei in geringfiigigem Ausmall mit untergeordneten Bauteilen gemaR §5 Abs. 6 LBO,
d.h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der Abstandsflachen (wie z.B. Dachiiberstande, unter-
geordnete Balkone und Erker, etc.) auRer Betracht bleiben, zuldssig. Damit sollen geringfligige Frei-
raume ermoglicht werden. Stadtebauliche Beeintrachtigungen sind dadurch nicht zu erwarten.

5.5 Garagen/Stellplatze

Insbesondere innerorts und entlang des 6ffentlichen StraBenraums sollen Stérungen durch abge-
stellte Kraftfahrzeuge vermieden werden. GroRe neuzeitliche Garagenkorper sind im Altort uner-
winscht. Aus diesem Grund sollen die notwendigen Stellplatze vorwiegend hinter (nordlich) den ge-
planten Gebduden angeordnet werden oder kdnnen unterirdisch situiert werden. Geplant sind Split
Level Garagen, die um jeweils ein halbes Geschoss versetzt sind. Dies ermoglicht eine effiziente Nut-
zung des vertikalen Raums und maximiert die Anzahl der Parkplatze, ohne die Anzahl der Park-
platze stark zu reduzieren.

Die oberirdischen Stellplatze werden zudem durch Begriinungsmaflinahmen, insbesondere von Nor-
den her, in die Umgebung eingebunden. Dadurch werden die Auswirkungen auf das Ortsbild mini-
miert und die qualitatvolle Entwicklung des Innenhofbereichs unterstitzt.

Im Stden und Osten des Grundstiicks werden ebenfalls Stellplatze vorgesehen. Dies wird stadtebau-
lich als hinnehmbar erachtet, da hierdurch eine Verteilung der Stellplatze auf dem Grundstiick er-
reicht wird und auf eine gro¥flachige Konzentration von Stellplatzanlagen verzichtet werden kann.

Hierdurch sollen funktionale Konflikte vermieden werden, welche insbesondere mit der Errichtung
von Nachverdichtungen/Mietwohnungsbau verbunden sind. Nachverdichtungen sind erwiinscht.
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5.6 Firstrichtung

In den Bereichen, welche bereits gegenwartig durch eine eher aufgelockerte bzw. wechselseitige Be-
bauung gepragt sind (Bereich Neue Gasse), soll diese aufgelockerte, unregelmaRige Struktur auch im
Rahmen von Nachverdichtungen moglich sein. Insbesondere bei Nachverdichtungen der weniger gut
einsehbaren Bereiche (Neue Gasse als NebenstraRe) der jeweiligen Grundstiicksflachen wird auf die
Aufnahme einer Firstrichtung verzichtet. Hierdurch wird den Bauwerbern mehr Mdéglichkeiten einer
Bebauung gegeben.

Die Bestandsgebdude entlang der Neuen Gasse stehen Trauf- bzw. Firststandig zur Straf3e. Auch die
Gebdude gem. der Planung Bauvorhaben sollen zum Teil Trauf- als auch Firststéndig errichtet wer-
den, was sich demnach gut in den Bestand einfiigt. Aufgrund des Grundstiickszuschnittes werden die
Gebadude bestmoglich ausgerichtet. Um einen Innenhofcharakter zu ermdglichen soll ein Gebdude
Traufstandig zur StralRe Neue Gasse errichtet werden, was unter anderem Vorteile bei der Grundriss-
gestaltung als auch der solaren Energienutzung bringt.

5.7 Wohneinheiten

Die kunftige Entwicklung und der Bedarf (Seniorengerechte Wohnungen, sozialer Wohnungsbau/Ei-
gentumswohnungen) soll Uber die Festsetzung einer maximal zuldssigen Anzahl von insgesamt 40
Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbereiches und in mindestens 3 Baukorpern sichergestellt und
nachgekommen werden. Dieser Rahmen wird vorgegeben, um Nachverdichtung einerseits zu ermog-
lichen und andererseits in einem fiir das Dorf vertraglichen Rahmen zu halten. Nachverdichtungen
sind an dieser Stelle grundsatzlich erwiinscht. Es sollen durchmischte Wohnkonzepten entstehen,
statt ausschlieRlich Kleinstwohnungen/Singleappartements.

Die Lage in der Ortsmitte/Altort stellt fur dieses Vorhaben einen geeigneten Standort dar. GroRere
Wohnblécke, in Anlehnung an bestehende Hofstellen, sind hier aus stadtebaulichen Griinden zu fa-
vorisieren. Der Verkehr wird auf der kurzen VerbindungsstraRe (Neue Gasse) gebiindelt und nach
Norden auf die StaatstralRe Erzabt-Schmid-Stralle an das liberdrtliche StraRennetz abgeleitet.

6 Artenschutz

Die Einschatzung der potentiell vom Vorhaben betroffenen Artengruppen des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie bzw. des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie erfolgte in der artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprifung am 10.02.2026.

Die durchgefiihrte Relevanzbegehung kam zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben eine Beriih-
rung mit den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir die Artgruppe Vogel
und Fledermduse nicht sicher ausgeschlossen werden kann.

Der untersuchte Geltungsbereich weist vor allem fiir Fledermausarten, welche typischerweise in
Siedlungsbereichen vorkommen (z.B. Zwergfledermaus) geeignete Quartiermoglichkeiten an beiden
Bestandsgebauden auf. Konkrete Hinweise (Kotspuren, Nahrungsreste, Verfarbungen) auf ein Fleder-
mausquartier wurden bei der im Rahmen der Relevanzpriifung durchgefiihrten Gebaudekontrolle
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nicht festgestellt. Da genutzte Quartiere jedoch duRerlich nicht immer zweifelsfrei anhand entspre-
chender Spuren erkennbar sind, kann eine tatsachliche Nutzung auf Basis der vorliegenden Relevanz-
prifung nicht ausgeschlossen werden.

In Bezug auf potentiell vorkommende, planungsrelevante Brutvogel kann eine Betroffenheit fiir finf
Arten nicht ausgeschlossen werden (Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling sowie Mauer-
segler). Das Gebaude mit der Hausnummer 7 weist potentielle Niststrukturen sowohl fiir Rauch- und
Mehlschwalbe, als auch fiir den Mauersegler auf. Die Ostseite des Gebdaudes mit der Hausnummer 7
ist teilweise mit Efeu bewachsen. Darin wurden wahrend der Begehung mehrere Haussperlinge beo-
bachtet. Haussperlinge nutzen dichten Efeu in Gebaudenahe gerne als Niststandort, wenn diese gu-
ten Versteckmoglichkeiten bieten.

Das Gebadude mit der Hausnummer 5 weist nur wenige Strukturen auf, welche sich als Niststandort
fur sap-relevante Vogelarten eignen konnten. Aufgrund des schlechten Gebaudezustands kann ein
Vorkommen von Mehl- und Rauchschwalbe sowie dem Mauersegler ausgeschlossen werden. Ein
Vorkommen von Haus- und Feldsperling ist unwahrscheinlich, kann jedoch nicht sicher ausgeschlos-
sen werden.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden Kartierungen des Plangebiets sowie der be-
troffenen Bestandsgebdude durchgefiihrt. Dabei konnten Vorkommen bzw. Hinweise auf das Auftre-
ten besonders und streng geschiitzter Arten erfasst werden.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ,, Westendorf Altort” kann eine Betroffenheit im Sinne
des BNatSchG § 44 fiir die Artgruppen Vogel und Fledermause nicht ausgeschlossen werden. Durch
die aufgefiihrten MalRnahmen (VermeidungsmaRnahmen und CEF-MalRRnahmen) lasst sich eine Be-
troffenheit im Sinne der Verbotstatbestiande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG jedoch weitest-
gehend vermeiden. Trotz Einhaltung der aufgefiihrten MaBnahmen ist wahrend der Abbrucharbeiten
eine Totung oder Verletzung von Individuen der Artgruppe Flederméause nicht sicher auszuschlieRen.
Daher wurde eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten des besonderen Arten-
schutzes bei der hoheren Naturschutzbehérde an der Regierung von Schwaben beantragt und bereits
genehmigt (AZ 55.1-8646.2-2/141, 26.08.2026).

VermeidungsmaRnahmen:

V1 Allgemeine Bauzeitenregelung

V2 Zeitliche Beschrankung der Rodungsarbeiten

V3 Zeitliche Beschrankung der Abbrissarbeiten

V4 Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung
V5 Artenschutzfachliche Baubegleitung (AFBB)
CEF-Mafnahmen

CEF 1 Ausgleich des Quartiers von Zwerg- und Bartfledermausen

www.lars-consult.de Seite 33 von 36



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 1. Anderung des Bebauungsplans "Westendorf Altort", gemaR L

§13a BauGB consult
Satzung und Begriindung Stand: 29.07.2026

Naturschutzfachliche Belange

CEF 2 Ausgleich von Brutplatzen von Star und Haussperling

7 Naturschutzfachliche Belange

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Westendorf Altort” hat eine GrofSe von ca. 0,43 ha und
umfasst einen Teil des zentralen Altortbereichs in der Ortsmitte Westendorfs zwischen der ,Neuen
Gasse” im Stidwesten und der ,,BauhofstralRe” im Osten. Das Plangebiet selbst ist aktuell Gberwie-
gend als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen. Entlang der ,,Neuen Gasse” fiilhren Rad- und Wander-
wege der Radregion Ostallgau.

Das Plangebiet liegt hauptsachlich innerhalb der geologischen Einheit ,,Schmelzwasserschotter”
(Quartar) und weist Kies, wechselnd sandig und steinig, z. T. schwach schluffig (von AuRerer Jungend-
morane) auf. Da der Grofteil des Plangebiets bereits versiegelt / Gberbaut ist, sind wichtige Boden-
funktionen bereits reduziert oder vollstandig verloren gegangen. Demnach ist nur von einer geringen
(zusatzlichen) projektbedingt verursachten Beeintrachtigung der Bodenfunktion auszugehen. Zudem
sind bei Bauarbeiten die Hinweise zum Bodenschutz zu beachten. Dariiber hinaus wird der Grad der
Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen oder Hinweise des Bebauungsplans soweit als
moglich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material im Bereich der Zufahrten und
Stellplatze etc.).

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Flie- oder Stillgewasser.
In einer Entfernung von ca. 90m Luftlinie nach Nordwesten (entlang der Erzabt-Schmid-StraRe) befin-
det sich das FlieRgewdsser ,Gennach”. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trink-
wasserschutzgebiete sind von der gegenstandlichen Planung nicht betroffen. Von einer projektbe-
dingten Beeintrachtigung der Gennach ist nicht auszugehen. In der Satzung wurde ausfiihrlich auf zu
ergreifende, bauliche MaBnahmen zum Thema Hochwasser / Uberschwemmungen hingewiesen.

Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GroRteil der Flichen bereits ver-
siegelt / Gberbaut ist. Den bestehenden Gehoélzen innerhalb des Geltungsbereichs kann eine gewisse
Funktion zur Verbesserung der Lufthygiene zugesprochen werden. Gemal den Festsetzungen im Be-
bauungsplan sind ortsbildpragende Baume zum Teil zu erhalten bzw. sind im Zuge von Bauvorhaben
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heimische, standortgerechte Obst- oder Laubbdaume zu pflanzen. Durch den teilweisen Schutz von
Grinflachen im Bestand konnen kleinklimatisch wirksame Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete er-
halten werden.

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

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

Nach aktuellem Kenntnisstand befinden sich weder Bodendenkmaéler sowie Baudenkmaler innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungen bietet der Geltungsbereich des Bebauungsplans aus
Sicht des Landschaftsbildes keine iberdurchschnittliche Wertigkeit. Das Ortsbild stellt einen regional-
typischen Dorfkern mit einer Mischung aus aktiven und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen
sowie Wohn- und Geschaftshausern dar, das durch zahlreiche, teilweise alte Baume durchgriint wird.
Im gegenstandlichen Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine regionaltypische und dorfbildvertrag-
liche Baustruktur geférdert und gesteuert werden, um die Charakteristik Westendorfs zu erhalten.
Durch die zum Teil Erhaltungsfestsetzung ortsbildpragender Baume und Pflanzgebote in der Griin-
ordnung des Bebauungsplans wird die Qualitat des Griinbestands sichergestellt. AuBerdem soll durch
die Starkung der Innenentwicklung der Gemeinde die Flacheninanspruchnahme im Auenbereich
und somit auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes reduziert werden.

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

Tabelle 1: Fléchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache GroRe der Flache Anteil der Flache
Private Bauplatze 3.982 m? 91%

Davon private ErschliefSungsfléiche 1020m?

Offentliche Verkehrsfliche 393 m? 9%
Gesamtflache Geltungsbereich 4.375 m? 100 %

www.lars-consult.de

Seite 36 von 36



