


Textlicher Teil

zum Bebauungsplan Nr. 14 ,Schitzenstrale - Sud“

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch

2. Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung

3. Baunutzungsverordnung

4. Planzeichenverordnung

5. Bayerische Bauordnung

6. Bayerisches
Naturschutzgesetz

7. Gemeindeordnung far
den Freistaat Bayern

Textliche Festsetzungen

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gesndert
durch Artikel 1 vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25. Juni 2004 (BGBI. | S. 1746), zuletzt geandert
durch Artikel 2 vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 10. April 1993 (BGBI. | S. 466).

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58).

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04. August 1997, (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10. 03 2006 (GVBI. S. 120).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Dezember 2005 (GVBI. S. 2)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
24. Dezember 2005 (GVBI. S. 2).

In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)
Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherber-

2.1

gungsgewerbes sind zulassig. Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach Nr. 2 bis 5 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGR)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festge-

setzten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zuléassigen Geschosse, durch
Grundflachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).
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4.5

5.1

5.2

Far die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten die §§17 und 19 der
Baunutzungsverordnung.

Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. zwei Wohnungen zulassig.
Anstelle einer Wohnung sind auch zwei Gasteappartements oder max. drei Gaste-
zimmer zulassig, sofern eine Vermietung auf Dauer an einen wechselnden Personen-

kreis sichergestellt ist.
Fir den Fall dass im Wohngeb&ude eine Nutzung oder Radume nach § 13 BauNVO
(freie Berufe) untergebracht werden, reduziert sich die zulassige Zahl der Wohnungen

auf eins.

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise.

In allen Gebieten sind nur Einzelhauser zulassig.

Garagen / Stellplétze / Nebengebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es sind pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze nachzuweisen. Fir die weiteren Nutzungen
gelten die Richtlinien fur Stellplatze geman Verordnung der BayBO.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude diirfen nur innerhalb der tiber-
baubaren Flachen errichtet werden und sind méglichst in das Hauptgebzude zu integ-
rieren oder anzubauen. Zusétzlich kénnen Garagen, Tiefgaragen oder (iberdachte
Stellplatze innerhalb der mit Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenz-
ten Flache errichtet werden. Zur seitlichen Grundstiicksgrenze wird gemaf Artikel 7
Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung ein Abstand von mindestens 1,50 m fest-
gesetzt. Ansonsten sind diese grenznahen Garagen geméb Artikel 7 Abs. 4 BayBO
zu bemessen.

Der Abstand von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen zur Verkehrsflache muss
bei direkter Zufahrt mind. 5,0m betragen

Stellplatze sind ausserhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Nebengeb&ude sind je Parzelle bis max. 12 m? Grundflache und max. 40 m? umbau-
ter Raum auflerhalb der Gberbaubaren Flachen, jedoch nicht in Vorgartenbereichen,
unter Einhaltung der Bayerischen Bauordnung zulassig.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 11, 26 und Abs. 2 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ErschlieRungsstraen in be-
festigter und wassergebundener Ausfithrung.

Bei Einmiindungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen jeder Art
Uber 0,90 m Hohe Uber Oberkante Strasse unzulassig. Ausnahmen bilden hoch-
stammige Baume mit einem Kronenansatz Uiber 3,0 m. Zu 6ffentlichen StraRen ist das
erforderliche Lichtraumprofil einzuhalten.
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Flédchen fiir Versorgungsanlagen und Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterir-
disch zu verlegen. Bestehende Freileitungen unterliegen dem Bestandsschutz.

Flachen fir die Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern. Soweit
dies aufgrund der geologischen Untergrundverhaltnisse nicht maglich ist, soll das Re-
genwasser in einer Zisterne mit angeschlossenem Sickerschacht aufgefangen wer-
den.

Der Bau von Regenwasserspeichem ist ebenso wie die Regenwassernutzung fir
WC-Spulung zulassig; die fur die WC-Splilung genutzte Wassermenge ist gesondert
zu messen. Die Regenwasserbenutzung fur WC-Spiilung ist separat zu beantragen.
Regenwassernutzungsanlagen sind fachtechnisch ordnungsgemass zu installieren.

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft sind die im Bebauungsplan darge-
stellten und festgesetzten Massnahmen durchzufiihren.

Fur die Massnahmen nach Pkt. 8.1 sind die folgenden Geholzarten und Mindestquali-
taten zulassig:

Baume

Die nachfolgend aufgelisteten Baume sind bei Solitar-Einzelbaumpflanzungen ent-
lang der Strasse und in Parkplatzbereichen sowie in Privatgarten in der Mindestquali-
tat Hochstamm 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen.

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium Vogelkirsche
Fagus sylvatica Buche

Straucher
Far Geholzpflanzungen sind nachfolgende Straucher in der Mindestqualitat ver-
pflanzt, mind. 100 — 150 cm, ohne Ballen zu verwenden.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Sambucus nigra Holunder

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Cornus mas Kornelkirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Seite 4 von 8



823 Obstbaume
Fir die Anlage von Streuobstwiesen oder in den privaten Hausgarten sind die nach-
folgenden Obstbaume in der Mindestqualitat Hochstamm 3 x v. mit 12 — 14 cm
Stammumfang zu verwenden.

Apfel: Berner Rosenapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Bos-
kop, Schoner von Herrenhut, Ohringer Blutstreifling,
Danziger Kantapfel, Lohrer Rambur

Birne: Gute Graue, Grine Jagdbirne, Madame Verte, Aurora

Zwetschgen: Hauszwetschge, Hengstpflaume

8.3 Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzuhal-
ten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache
mit dem Kabeleigenttimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

8.4 Die nicht berbauten Flachen der Baugrundsticke sind als Griinflachen anzulegen
oder gartnerisch zu nutzen und zu unterhalten. Pro 250 m? Grundstiicksflache ist
mindestens ein Obst- oder Laubbaum gemass Pkt. 8.2.1/3 zu pflanzen.

9. Flachen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FUr die mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind im Bereich der FI.-Nrn. 1906, 1907 und 1908 der Gemarkung Lengenwang Aus-
gleichsmaBnahmen durchzufiihren. Die Grundstiicke sind insgesamt 6 600 m2 groR.
Gemal Berechnung im Umweltbericht Ziffer 4.4.2 werden als Ausgleichsflache fiir
den Bebauungsplan Nr. 14 ,Schitzenstrafe - Std" insgesamt 1 431 m? benétigt. Fur
den Bebauungsplan Nr. 13 ,Schutzenstralle” wurden insgesamt 2 779 m? benétigt.
Somit verbleibt eine Restflache von 2 390 m? fiir das Okokonto der Gemeinde Len-
genwang. Auf der Ausgleichsflache werden Verbesserungsmafinahmen in Form von
Geholzauslichtungen und Entbuschungen (Fichten), GrabenverschlieRungen (Prii-
fung einer wasserrechtlichen Genehmigung) und Wiederaufnahme einer 1-jahrigen
Mahd gemaf Planung des Biros hofmann&dietz, Irsee entwickelt bzw. durchgefiihrt.
Die Durchfiihrung der Pflege- und EntwickiungsmaRnahmen hat in Absprache mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Ostallgau und dem Amt fur
Landwirtschaften, Bereich Forsten, AuRenstelle Fiissen fur die Geholzauslichtungen
zu erfolgen.

10. Immissionsschutzmassnahmen / Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larmemissionen sind ortsiib-

lich und trotz einer ordnungsgeméaRen Bewirtschaftung unvermeidbar und miissen
deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 91 BayBO)

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
1.1 Fir alle Gebaude sind nur Satteldacher zulassig.

Ein 2. Vollgeschoss muss im Dachgeschoss liegen. GemaR Nutzungsschablone sind fur
die Gebaude folgende Dachneigungen mit folgenden Kniestockhdhen zulassig:
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Geschosszahl | Dachneigung I Kniestock
Il (1+D) [ 24° +-2° | 1,80 m

Als Mal far die Kniestockhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante
Rohdecke bis zur Oberkante Fusspfette, gemessen in der Verlangerung der Auien-
wand.

Die Hauptffirstrichtung ist bindend. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wider-
kehr oder Garagen kdnnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.

Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturrotem Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Dauerhaft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht zulssig.

Die Gestaltung der Dachaufbauten richtet sich nach den ,Rahmenbedingungen flr
die Gestaltung von Dachaufbauten” gemass Anlage.

Die maximale Héhe der Oberkante Fertigfussboden Erdgeschoss wird 30 cm tber der
Hinterkante der zugehéorigen Erschliessungsstrasse in Héhe des Eingangsbereiches
oder im Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzt.

Aussenwandflachen sind ortsublich zu verputzen. Eine Holzwandschalung ist ab der
Unterkante der Erdgeschossdecke zulassig. Grelle Farben sind unzuléssig.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind in gestalterischer
Hinsicht aufeinander abzustimmen (z. B. Hohe, Traufe, Dachneigung und dgl.).

Die Dachuberstande (Ortgang und Traufe) miissen bei Hauptgebauden mind. 1,00 m
und bei Nebengebéuden (Garagen) mind. 0,60 m betragen

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis max. 0,90 m Hoéhe zuléssig.
Stitzmauern und Sockel sind unzulassig.

Einfriedungen zu &ffentlichen Flachen sind nur in Form von einfachen Holzzaunen
aus Holzlatten oder waagerechten Bretterbohlen zulassig.

Zwischen privaten Grundstlicken sind auch Maschendrahtzaune zuléssig.

Steliplatze und Garagenzufahrten dirfen zu den éffentlichen Verkehrsflachen nicht
eingefriedet werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Kfz-Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten.

Das nattrliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durch-
fuhrung des Bauvorhabens erforderlichen Mass geandert werden. Héhendifferenzen
sind durch natirliche Geléndeverziige und Béschungen auszugleichen, dies ist in

entsprechenden Schnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Dies
gilt auch fiur das Freistellungsverfahren gemaR BayBO.
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3.4

Soweit Grundstiicke an landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen ist das bestehen-
de Geladndeniveau aus der landwirtschaftlichen Nutzflache bis mind. 50cm Tiefe auf
dem privaten Grundstlck einzuhalten.

Antennen

FUr das Gebaude ist nur eine Antennenanlage zulassig. Die Antennenanlage ist mdg-
lichst farbig auf die sie umgebenden Bauteile abzustimmen.

Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den geneigten Dachflachen sind in
harmonischer und symmetrischer Anordnung ohne Aufstanderungen zuléssig.

Abstandsflachen

Fur das Bebauungsplangebiet gilt auch im Freistellungsverfahren die Abstandsfla-
chenregelung nach Art. 6 und 7 der BayBO.

Hinweise

Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und
das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Aussenstelle Schwaben der Abteilung Vor-
und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, oder die Untere Denk-
malschutzbehorde beim Landratsamt Ostaligau unverziglich zu verstandigen.

Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an StraRen angrenzen, sind die Milltonnen aus

diesen Grundstiicken an die anfahrbaren Stralken zur Leerung aufzustellen.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschiieBungsmafnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Maf-
nahmetragern Verbindung aufzunehmen. Bei PflanzmaRnahmen (Wurzelraum) sind
die jeweiligen Vorschriften der Mafinahmetrager zu beachten.

Die bestehende Freileitung unterliegt dem Bestandsschutz. Innerhalb des Schutzbe-
reiches der Freileitung sind die Beschrankungen und Auflagen hinsichtlich einer Be-
bauung und von Bepflanzungen der Lechwerke zu beachten.

Bauantrage innerhalb der Schutzbereiche sind rechtzeitig zu einer Stellungnahme
den Lechwerken vorzulegen. Dies gilt auch fiir mogliche Gelandeanderungen. Im
Baufall sind in den Schutzbereichen die einschlagigen Unfallverhiitungsvorschriften
zu beachten.

Bodenbeschaffenheit

Von einer Bebaubarkeit des Plangelandes kann ausgegangen werden. Dennoch wird
den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
und Untersuchungen auch hinsichtlich des Grundwassers vorzunehmen.
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Gemeinde Lengenwang

Bebauungsplan Nr. 14 "Schiitzenstrale - Siid"
mit integriertem Griinordnungsplan
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