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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

13

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. [ 1991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierren Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S. 375)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt getndert
durch Gesetz vom 21.11.2017 (GVBI. S. 597)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1 WA

22 GRZ....

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 L.

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) kdnnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zulissige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

—  Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Lahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; sihe Typenschablonen)
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25

2.6

WH ...md. NN

FH...mG. NN

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe dber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert berschreiten und wird
bei Hauptgebduden mit Satteldach am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (aufien) gemessen.

Sofern zulissige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachauthauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fiir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der
Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der AuBen-
wand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres, Zwerch-
giebels oder Dachaufbaus zu messen. Untergeordnet sind diese Bau-
teile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen
jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden Haus-
wdnde, einnehmen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festsetzun-
gen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effekfive WH Gber NN" ent-
sprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
bdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauV0;
Nr.2.8. PlanZV; siche Planzeichnung)
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211 Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen
auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfléche

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. +10°; die eingezeichneten Firstrichtungen be-
ziehen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundsticksfldche und
sind dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden
Symbolen gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO0 zuldssigen Neben-
anlagen sowie nicht dberdachte Stellpltze und Garagen auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Zu Ver-
kehrsfldchen ist mit Gberirdischen baulichen Anlagen ein Mindest-
abstand von 1,00 m freizuhalten, um die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs nicht zu beeintrdchtigen.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

212 E.Wo Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)
Seite 6 Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

O
=

L

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.); in
den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind, kn-
nen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fliichen

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Seite /

Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 28.02.2018



2.20 Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

2.21 Behandlung von Nieder-

schlagswasser

222  Bodenbeldge in den
Baugebiet

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in - unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser auf dem Grundstiick iber
die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flichenversicke-
rung) gemdB den Gblichen Vorgaben in den Untergrund zu versi-
ckem.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
—  Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zom Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung mit
folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Biro-
rdume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren.
An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegel-
bereich 11l (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61dB(A) bis
65dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Auf-
enthalts- und Ruherdume des Wohnbereiches ein erforderliches
GesamtschallddmmmaB R'y, s von mindestens 35 dB(A).
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2.4

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

— Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruherciumen (z.B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Birordume, Wohnzimmer) bendtigten
Fensterdffnungen sind auf die der Staats-StraBe St 2006 abge-
wandten Gebdudeseiten zu orientieren

— Ausnahmen von der Orientigrungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und
wenn die betreffenden Riume ersatzweise mit aktiven liftungs-
technischen Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwech-
sel sicherstellen.

Hinweis: Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deut-
schen Patentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten
Normen und Richtlinien konnen bei der Stadt Immenstadt i. A. wih-
rend den @blichen Geschaftszeiten, eingesehen werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der unten genannfen
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-

dndert durch Artikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
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2.25 I\’*KI

Sorten zuliissig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hiingebirke Befula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Alpen-Rose
Wein-Rose
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der

Nutzung

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.26 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Taumberg" der Stadt Immenstadt i. Allgdu.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

SD

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Déicher von Haupt-
gebduden. Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Eingangsiberdachungen) sowie fir Garagen und sonstige
Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen, etc.) sind andere Dachformen
20ldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmaBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind zuldssig; sie werden
auf max. 1,50 m Hohe (senkrecht) bzw. 2,00 m Traufldnge be-
schrdnkt.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Ddcher von Ga-
ragen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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35

3.6

Solar- und Fotovoltaik-
anlagen auf Déchern

Dachaufbauten

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufishren. Die Ausfihrung thermischer Solar-
bzw. Fotovoltaikanlagen auf Flach- und Pultddchem ist nur unter
folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Aftika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
tens 0,50 m betragen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachauthauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebtudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde bleiben unbe-
rijcksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25m

Ducheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genannte

Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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3.7

38

3.9

Mindestdachiiberstand

Materialien

Farben

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils
des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dichern bei Hauptgebduden betrdgt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 1,00 m
— an allen Traufseiten: 0,45m
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) zuldssig.

Bei Dichern mit einer Dachneigung unter 20° sind sowohl Dach-
platten als auch eine vollstdndige Begriinung zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollekioren, Fotovoltaik-Anlagen) wblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune Tone zuldssig, dies
gilt nicht fir begrinte Ddcher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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3.10  Einfriedungen und Samtliche Einfriedungen und Stutzkonstruktionen sind gegeniiber
Stitzkonstruktionen in der offentlichen Verkehrstliche um mind. 0,25 m zuriickzusetzen.

dem Baugebiet (Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Ortsabrundungs-
satzung "Zaumberg" der Stadt Immenstadt i. Allgéu (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG ("Extensivweide am ndrdlichen
Ortsrand von Zaumberg", Nr. 8427-1029-000); Lage auBerhalb

des Geltungshereiches

4
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49  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

20-KV-Freileitung des AUW

411  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertrdger des Feverbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdlligkeit fiir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birmen
und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden. Unter folgen-
der Adresse werden weitere geeignete Apfelsorten vorgestellt:
http://www.lwg.bayern.de/landespflege/landschafts-
pflege/46468/feverbrandtolerant.pdf

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
des Allgduer Uberlandwerkes (AUW), auBerhalb des Geltungsherei-
ches (siehe Planzeichnung)

Die unter "Behandlung von Abwasser und Niederschlagswasser " ge-
nannfen Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (kon-
struktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind den DWA-Regelwer-
ken M153 und A138 oder bei kleinen befestigten Fldchen unter
1.000m2, der NWFreiV und der TRENGW zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fliche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlastungshéufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, 7iff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberfldichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.
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— Bei unzureichend versickerungsfdhigem Untergrund sind so ge-
nannfe  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).

Lu nicht sickerfihigem Niederschlagswasser sind die Entwisse-
rungs-Satzungen M 153 und A 117 oder bei befestigten Flachen un-
ter 1.000 m2, §25 WHG (Gemeingebrauch) und die TRENOG einzu-
halten.

Wihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Téitigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzichtet
werden.

Fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.
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412  Stddtische Stellplatz-Sat-
zung

413  Luftwdrmepumpen

4.14  Brandschutz

4.15 @

416  Ergdnzende Hinweise

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Zaum-
berg" gilt die stddtische Stellplatz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

Luftwiirmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an
den nichstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurtei-
lungspegel nach der TA Ldrm von tags 49dB(A) und nachts
34 dB(A) nicht tberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine
schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Lif-
tungsaggregate erreicht werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien dber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Laschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes, auBerhalb
des Geltungsbereiches

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfdir-
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bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die @brigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdlt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hirde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zustiindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Stadt Immenstadt i. All-
gdv vor, die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem
Standort durchfihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Immenstadt i.
Allgdu behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte so-
wie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Staub-
und Geruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung,
Pflanzenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakfo-
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rengerdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Landwirtschaftliche Ar-
beiten sind stark witterungsabhdngig und missen daher teilweise
auch in den Abendstunden und am Wochenende stattfinden.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

417  Plangenavigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spéferen Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Immen-
stadt i. Allgdu noch die Planungsbiros Gbernehmen hierfir die Ge-
wihr,
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5 Satzungsheschluss

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S.3634), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bavordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057), hat der Stadtrat der Stadt Immenstadt i. Allgdu den Bebau-
ungsplan "Zaumberg" in einer Gffentlichen Sitzung am 26.04.2018 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Zaumberg" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil
vom 28.02.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Zaumberg" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 28.02.2018. Dem Be-
bavungsplan "Zaumberg" wird die Begrindung vom 28.02.2018 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. T BayBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

. Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
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84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Zaumberg" der Stadt Immenstadt i. Allgdu tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bavungsplanes "Zaumberg" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Schaupp, 1.Birgermeister) (Dienstsiegel)

. Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am ndrdlichen Rand des Orts-Teils "Zaumberg" im di-
rekfen Anschluss an bestehende Wohnbebauung. Der Bebauungsplan dient der Ausweisung von
zusitzlichen Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansaBigen Bevalkerung.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Zaumberg" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Zaumberg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich nordwestlich der Stadt Immenstadt i. Allgdu im Orts-Teil
"Taumberg". In dem Orts-Teil liegt das Plangebiet am nordlichen Orts-Rand im direkten Anschluss
an bestehende Wohnbebauung.

Der Geltungshereich verlduft im Siden entlang der Grenze der Flurstiicke mit den FI.-Nm. 1192/3,
1192/8, 1192/9, 1192/14, 1130/3 und 1155/1. Im Westen orientiert sich die Grenze an der
Hohe der Wohnbebauung mit der Haus-Nr. 30. Die ndrdliche Grenze verlduft in westlicher Richtung
der StraBe durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 1192 und in dstlicher Richtung der StraBe entlang
der Grenze des Grundstiicks mit der FI-Nr. 1155/6. In Gstlicher Richtung verlduft der Geltungshe-
reich entlang der Grenze des Flurstiicks mit der Nr. 1155/6.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm.1130/3
(Teilflache), 1155 (Teilflache), 1155/6, 1192 (Teilfldche) und 1192/4 (Teilfliche); (Gemarkung
Bihl a. Alpsee).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Ubergangsbereich der lller-Vorberge und den Nagel-
fluhhdhen und —senken bei Immenstadt i. Allgdu geprdgt.
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6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.4
6.24.1

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Es sind keine her-
ausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

In westlicher Richtung der StraBe sind die iberwiegenden Teile des Geldndes hin steigend. In die-
sem Bereich steigt das Geldnde von Osten nach Westen um ca. 4 m und von Siiden nach Norden
um ca. 2m an. In stlicher Richtung der StraBe sind die iberwiegenden Teile des Geldndes nahezu
eben. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Siden sowie die ErschlieBungsstra-
Ben sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung von zusitzlichen Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Stadtverwaltung bereits mehrere konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Die
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist in Immenstadt i. Allgdu allgemein und auch fir den
Orts-Teil "Zaumberg" hoch. Fiir den Bereich besteht zudem eine konkrete Anfrage des Grundstiick-
seigentimers, auf den eigenen Fldchen Wohnbebauung umzusetzen. Der Stadt erwdchst daher ein
Erfordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Immenstadt i. Allgdu verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan (Feststellungsbeschluss vom 16.02.2012). Die Gberplanten Flachen wer-
den hierin als Ortsrand-Eingrinung sowie als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt. Zudem
stellt der Fliichennutzungsplan westlich des Plangebietes ein geschitztes Biotop dar. Im Osten ver-
lduft die Darstellung der 20-kV-Freileitung, der Allgauer Uberlandwerk GmbH (AUW). Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des
rechtsqiltigen Flachennutzungsplanes nicht Ghereinstimmen, ist eine Berichtigung des Fldchen-
nutzungsplanes erforderlich.

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die drei entstehenden Grundstiicke werden von den Eigentimern (privat) der Fliche weiterverdu-
Bert oder selbst genutzt. Auf Grund dessen und auf Grund des geringen Umfanges an hinzutretender
Bebauung wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Immenstadt i. Allgdu gepriift. Die Flache
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6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.24.5

6.2.4.6

6.24.7

ist auf Grund ihrer Verfigbarkeit, der bestehenden Umgebungsbebauung sowie der guten Erschlie-
Bungsmaglichkeit als Standort geeignet. Die geplante Bebauung schafft eine gute Abrundung und
Ergdnzung der bereits vorhandenen Bebauung. Zudem ist die landschaftlich attraktive Lage im
landlich geprigten Orts-Teil "Zaumberg" hervorzuheben.

Fiir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung zu
schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu
beeintrdchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Stadt Immenstadt i. Allgdu ausgeschopft sind bzw. die Verfigbarkeit
entsprechender Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist. Zudem befinden sich die Gberplan-
ten Grundstiicke in privater Hand.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. T BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulissigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Zaumberg" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfah-
ren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden madglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei ca. 496 m? Gberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Begintrchtigung derin § T Abs. 6 Nr.7 Buchstabeb
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes "Zaumberg" leitet sich aus der Systematik der
Rechtsgrundlagen ab.

Die bestehende Ortsrandabgrenzungssatzung wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
"Taumberg", in Teilen, Gberplant.

Seite 26

Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 28.02.2018



6.2.5
6.25.1

6.25.2

6253

Planungsrechtliche Vorschriften
Fiir den gesamten Planbereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, zu er-
maglichen.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

—Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwick-
lungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-
Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunghmen. Zudem sind die damit u.U.
verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes
teilweise nur schwer lashar.

—  Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nn. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf die in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan”).
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzen Werte von 0,25 und 0,40 befindet sich
im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir
allgemeine Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siiden an-
schlieBenden Bebauung. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort wire
stidtebaulich nicht angepasst.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
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geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/o-
der Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen
bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen,
Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden unterirdische
Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fish-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO0
eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind
daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfiihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen ber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdihlte Systematik
schlieft Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ
steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthohe fixiert.
Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe
auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude wer-
den auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrdnk. Die gleichzeitige Festsetzung von First-
und Wandhéhen Gber NN wurde gewdhlt, um auf die vorhandene Topographie reagieren zu
kinnen und dariber hinaus zu erreichen, dass sich die neu hinzukommenden Gebdude mag-
lichst homogen an die bereits bestehende Bebauung anfiigen. Die Hohe des natiirlichen Ge-
landes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung,
dass, sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im Be-
reich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der
maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden
Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die
Hihe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhéhe herangezo-
gen wird. Ebenso wird eindeutig geregelt, dass fir zuldssige, jedoch nicht mehr als unterge-
ordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten, die im Bereich des
Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen die Wandhdhe am Schnittpunkt der
AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres, Zwerchgiebels oder Dach-
aufbaus herangezogen wird.

Seite 28

Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 28.02.2018



6.25.4

6255

6.25.6

6.25.7

6.25.8

6.25.9

Die festgesetzte offene Bauweise kann ausschlieBlich als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusdtzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebéude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zuldssig.

Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht
storenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
kénnen. Der freizuhaltende Mindestabstand zur StraBenfliche mit Gberirdischen baulichen Anlagen
frigt zu einer besseren Ubersichtlichkeit und damit Sicherheit des Verkehres bei.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g.
Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebéuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Ein-
schrdinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zu-
fahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von Gber-
wiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fur die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

6.2.6  Infrastruktur

6.2.6.1  Eine Trafostation ist in direkter Niihe sdlich des Gberplanten Bereiches vorhanden.

6.2.6.2  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereifs ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.
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6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.2.8.1

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Dus auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die HouptstraBe von Zaumberg (ehe-
malige St2006) hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die StaatsstraBe St2006
besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe B308. Dadurch sind weitere Anbindungen gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt ausschlieBlich dber die bestehende ErschlieBungs-
straBe. Eine Ausweisung als verkehrsheruhigte Zone ist nicht vorgesehen. Diese ermdglicht zudem
die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flichen im westlichen und dstlichen Bereich des Plan-
gebietes. Im Falle des Begegnungsverkehres von einem landwirtschaftlichen Nutzfahrzeug und ei-
nem Pkw ist ggf. ein Ausweichen erforderlich.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Staats-StraBe St 2006 ein. Im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Fassung vom 04.12.2017) wurden die
Verkehrsldrm-Immissionen gemdB DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelt und be-
werten. Es zeigt sich, dass der Orientierungswert gemdB DIN 18005-1 (Schallschutz im Stdtebau)
fir ein allgemeines Wohngebiet im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00) von 55 dB(A) im Osten des
Plangebietes um bis zu 2 dB(A) tberschritten wird. Der Orientierungswert im Nachtzeitraum (22:00
bis 6:00 Uhr) von 45 dB(A) wird um bis zu 4 dB(A) Gberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) von tags/nachts 59/49 dB(A) werden im gesamten
Plangebiet unterschritten. Zur Losung des Konfliktes sind Larmschutz-MaBnahmen erforderlich.

Im vorliegenden Fall liegt das Plangebiet ca. 70 m von der Staats-StraBe entfernt. Fir eine opti-
male schallabschirmende Wirkung ist es erforderlich, dass eine aktive Lirmschutz-MaBnahme
mdglichst nah an der StraBe umgesetzt wird. Dies ist unter Beriicksichtigung des vorliegenden
Geltungsbereiches nicht méglich. Eine MaBnahme, die alle Wohnebenen abschirmt misste deshalb
eine nicht zumutbare Hohe aufweisen, die zusdtzlich neben den negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild auch hinsichtlich der Verschattung durch die Stodt Immenstadt i.A. abgelehnt wird.
Weiterhin spricht gegen eine aktive Ldrmschutz-MaBnahme, dass nur ein Baufenster von Uber-
schreitungen der Orientierungswerte betroffen ist und deshalb eine akfive Larmschutz-MaBnahme
fir ein einziges Gebdude unverhdltnismdBig erscheint. Dies gilt umso mehr, da sich die Beurtei-
lungspegel noch im Rahmen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) bewegen und durch die vorherrschende Topographie davon auszugehen ist, dass die
Uberschreitungen fakfisch geringer sind als berechnet. Die Stadt Immenstadt hat sich deshalb ent-
schieden den Konflikt durch passive Lirmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erfor-
derlichen Fensterdffnungen) zu ldsen. Zudem ist das Gesamtschalldamm-MaB der AuBenbauteile
festgesetzt. Werden die festgesetzten MaBnahmen umgesetzt, ist im Plangebiet mit keinen Immis-
sionsschutzkonflikten zu rechnen.
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6.2.8.2

6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

Die sidstlich des Plangebietes gelegene Gewerbehalle mit zugehdrigem Lagerplatz dient aus-
schlieBlich als Lagermdglichkeit von Baumischinen. Ein Einsatz gerduschintensiver Maschinen liegt
nicht vor, da die Maschinen lediglich auf den jeweiligen Baustellen vor Ort genutzt werden.

Die Gberplanten Flachen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf mégliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbandes Obere Iller zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird direkt zum einen Teil direkt vor Ort versickert. Durch
Festsetzungen zur Oberfldchenbeschaffenheit und Entsiegelung wird dies auch als zukiinftige Ziel-
setzung definiert. Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber
die Oberflachen-Beschaffenheit minimiert. Ein durchgingiges Konzept zur Regenwasserbewirt-
schaftung stellt sicher, dass die Belastung auf Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an
Oberflichenwasser auch nach Umsetzung des Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gber-
steigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges Prinzip angewandt: Die Versiegelung der Freifldchen
wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberfldchen-Beschaffenheit minimiert. Durch
den Bau von Regenwasser-Versickerungsbereichen (Mulden) wird ein das anfallende Regenwasser
bereits vor Ort (in den Grundstiicken) gereinigt und versickert. Das verbleibende Oberfldchenwasser
wird gesammelt und den Riickhaltebecken zugefihrt. Dort finden neben einer Riickhaltung eine
Reinigung und eine Versickerung statt. Lediglich der noch verbleibende Teil an Oberfldchenwasser
wird an das Gewdsser weitergeleitet.

Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

7.1

7.1
7.1.1.1

7.1.2
712

12
1.2
1211

12.1.2

1213

Umweltprisfung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13b BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Zaumberg" im beschleunigten Verfahren nach
8 13b BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Zaumberg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b

Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Der Orts-Teil Zaumberg der Stadt Immenstadt liegt norddstlich des groBen Alpsees. Das Plangebiet
liegt ndrdlich des bebauten Bereiches von Zaumberg. Sidlich des Plangebietes grenzt bestehende
Wohnbebauung an. Nordlich, dstlich und westlich kommen offene Flichen vor, welche landwirt-
schaftlich genutzt werden. Im Gebiet selbst liegen zwei bereits versiegelte StraBen, welche zur Er-
schlieBung dienen. Ein FuB- und Radweg verlduft parallel zur StraBe von Nord nach Sid.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine relativ infensiv genutzte Wiese.
Die StraBe und die Wege im Gebiet sind vollstindig versiegelt. Bis auf die Strafenbegleithdume
zwischen dem FuB- und Radweg und der StraBe kommen keine Biume vor.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Etwa 90 m westlich kommt das
kartierte Biotop "Extensivweide am nrdlichen Ortsrand von Zaumberg" (Nr. 8427-1029-000) vor.
Weitere Biotope sind 120 m dstlich und 190 m norddstlich des Gebietes. Hierbei handelt es sich
um Teilfldchen von "Feucht- und NaBwiesenresten nordastlich von Zaumberg" (Nr. 8427-0016-
002/ -001). Etwa 250 m nordwestlich liegt das Biotop "Streuwiese nordwestlich von Zaumberg"
(Nr.8427-0019-001). "Hecken und Altgrasbestinde westlich von Zaumberg" (Nr. 8427-0015-
001) kommen etwa 230 m sidwestlich des Geltungshereiches vor. Das Landschaftsschutzgebiet
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1214

1215

12.1.6

1217

122
1221

1222

"GroBer Alpsee" (Nr.00359.01) liegt etwa 230 m siidlich des Geltungsbereiches und auch siidlich
von Zaumberg.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehdrt zum
ndrdlichen Alpenvorland, genauer den lller Vorbergen (Hugelland von Akams). Im geologischen
Untergrund stehen die Sedimente der Unteren SiBwassermolasse (Steighach-Schichten, Untere-
ger) an. Der feinkdrnige Sandstein und Mergelstein der Molasse ist zu grusfihrendem Lehmsand
bis Lehm verwittert, aus dem sich fast ausschlieBlich (pseudovergleyte) Braunerden entwickelt ha-
ben. Im gesamten Bereich des Plangebietes ist auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung davon
auszugehen, dass die Bodenbedingungen starker anthropogen gepriigt sind (Riickstinde von Diin-
ger- oder Pflanzenschutzmitteln/Nahrstoffanreicherungen, oberflachige Verdichtungen usw.). Im
Bereich der durch das Plangebiet verlaufenden Verkehrswege sind die Boden vollstndig versiegelt.
Davon abgesehen sind die vorkommenden Bdden vollstdndig unversiegelt und mit semi-natiirlicher
Vegetation bewachsen. Sie konnen daher ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt
sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Im Plangebiet kommen
keine Oberflichengewdsser vor. Der Bereich ist relativ eben, sodass nicht mit Hangwasser zu rech-
nen ist. Die sandigen und konglomeratischen Schichten der Faltenmolasse sind im Allgemeinen als
Grundwassergeringleiter anzusprechen; die Durchldssigkeit des Untergrundes fir Niederschlags-
wasser ist daher eher gering.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Kaltluft-Leitbahnen sind nicht betroffen. Die Fldchen produzieren derzeit Kaltluft, welche
in Richtung Osten abfliet. Nordlich, dstlich und westlich kommen ebenfalls potentielle Kaltluft-
produzenten vor,

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Es handelt sich um einen
Bereich mit durchschnittlicher Erholungseignung. Neben der StraBe verlduft ein FuB- und Radweg,
welcher auf die "StaatsstraBe 2006" fihrt. Der Bereich ist von allen Seiten her gut einsehbar.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Wiesenfldchen gehen auf Grund der
Versiegelung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Die Bdume im Bereich des FuB- und
Radweges bleiben voraussichtlich erhalten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Fiir das westlich gelegene Biotop
"Extensivweide am nordlichen Ortsrand von Zaumberg" (Nr. 8427-1029-000) sowie auch fir wei-
tere Schutzgebiete/Biotope sind keine Begintrchtigungen zu erwarten.
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1224

1225

12.2.6

723
1231

1232

1233

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
mdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
troffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper bzw.
Lufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fld-
chen ist insgesamt noch gering, da es sich lediglich um drei geplante Baugrundstiicke handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Versiegelung wird
auch die Versickerungsleistung der betroffenen Flichen eingeschriinkt. Spiirbare Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildungsrate bzw. den lokalen Wasserhaushalt sind dadurch jedoch auf Grund
der geringen FldchengriBe nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung eines Teils der Wiesenfldche entfallen die kaltluftproduzierenden
Flachen. Da die umliegenden Fldchen ebenfalls als Kaltluftproduzenten betrachtet werden kinnen,
wird diese Aufgabe in diese Bereiche verlagert. Es entsteht keine klimatische Verschlechterung.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Der Ortsrand von Zaum-
berg wird durch die Planung in Richtung Norden verlagert. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke im Stden ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des darflichen Umfeldes
20 rechnen (Ausblick auf die Griinflache). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger be-
grenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struk-
tur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung bericksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Um zu gewdhrleisten, dass die neven Baugrundstiicke und damit auch der nordliche Ortsrand gut
eingegrint werden ist festgesetzt, dass pro 600 m? angefangener Grundsticksflache mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen ist. Dies entspricht im vorliegenden Fall der Pflanzung von mindestens
vier Biumen. Die Bdume sollten in Richtung Norden gepflanzt werden. Ziel ist die Herstellung einer
Ein- und Durchgriinung der Baugrundstiicke. Das Erscheinungsbild des Ortsrandes kann dadurch
aufgewertet werden.

Durch die Festsetzung einer PHlanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze
gesichert. Einheimische Bdume und Striiucher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
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dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehtlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehodlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Striiuchem, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstriucher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfihiger Beldge fiir Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
flcichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Hauptbaukdrper st auf das Satteldach beschrinkt. Es erfolgt eine Klarstellung
2u den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser Dachform. Diese Dachform entspricht den land-
schaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen
ausschlieBlich Sattelddcher auf.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Solaranlagen auf Flachddchern dirfen nur unter bestimmten Bedingungen aufgestindert werden,
um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Ele-
mente auf Flachddchem zu erhalten.

Das Regelungs-Konzept fiir Dachaufbauten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und
Abstiinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die
Gebdudeldnge unter Umstinden nicht eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer
Dachneigung von 26° sind Dachautbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgau-
pen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen
ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen
werden, dass Begintrichtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind. Auf eine Regelung fiir
Widerkehre und Zwerchgiebel wird verzichtet. Es sind stattdessen die Anforderungen des Art. 8
BayBO (Gestaltung) einzuhalten.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebiudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthdhe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Dachiberstand, Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den
umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch
ausreichend gestalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun
fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. In Zaumberg sind bislang aus-
schlieBlich Décher mit einer roten Eindeckung vorhanden.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhltisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.
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8.2 Sonstige Regelungen
8.21  Abstandsfldchen

8.2.1.1  Firdie Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, da die unterschiedlichen Ausrichtungen der Grundstiicke und
Gebdude zu nicht vorhersehbaren Entwicklungen beziiglich des Grundstiickszuschnittes und privat-
rechtlicher Regelungen fihren.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.1.3  Die Fldchen befinden sich in privatem Eigentum. Dies betrifft nicht die festgesetzten Verkehrsfld-
chen.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrénkten
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereifs bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, tberbaubare Grundsticksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.21  Kennwerte

9.2.1.1  Hiche des Geltungsbereiches: 0,25 ha

9.22  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere Iller, Sonthofen

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: kommunale Stadtwerke

9.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestell.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW), Kempten (Allgdu)

9.2.2.5 Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten (Allgdu)
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9.3 Lusitzliche Informationen
9.3.1  Plandnderungen

9.3.1.1  Firdie in der Sitzung des Stadtrates "Immenstadt i. Allgdu" beschlossenen Inhalte wurde bereits
vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 28.02.2018) zur Verdeutlichung
der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Stadtratssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mif den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwdgungen sind
im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung
des Stadtrates vom 06.03.2018 enthalten):

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

. Stadt Immmenstadt i. Allggu + Bebauungsplan "Zaumberg"
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet

Blick in Richtung Westen
auf den linken Teilbereich
des Plangebietes

Blick in Richtung Osten
auf den rechten Teilbe-
reich des Plangebietes
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Verfahrensvermerke

12.]

12.2

123

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 01.06.2017. Der Beschluss wurde
ortsiiblich bekannt gemacht.

Immenstadt i. Allgdu, den 02.05.2018 .
(Schaupp, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13b i.V.m. §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich bis zum 12.02.2018 zur Planung zu GuBem (Bekanntmachung am 03.01.2018).

Die Gffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 11.01.2018 bis 12.02.2018 (Billigungsbeschluss
vom 14.12.2017; Entwurfsfassung vom 04.12.2017; Bekanntmachung am 03.01.2018) staft
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Immenstadt i. Allgdu, den 02.05.2018 ...
(Schaupp, 1. Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frishzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 18.09.2017 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 20.12.2017 (Entwurfsfassung vom
04.12.2017; Billigungsbeschluss vom 14.12.2017) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Immenstadt i. Allgdu, den 02.05.2018
(Schaupp, 1. Biirgermeister)
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12.5

12.6

127

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Sitzung des Stadtrates vom 26.04.2018 iiber die Entwurfs-
fassung vom 28.02.2018.

Immenstadt i. Allgdu, den 02.05.2018
(Schaupp, 1. Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Zaumberg" in der Fassung vom 28.02.2018 dem
Satzungsbeschluss des Stadtrates vom 26.04.2018 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.

Immenstadt i. Allgdu, den 02.05.2018
(Schaupp, 1. Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Toumberg" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Immenstadt i. Allgdu, den .............
(Schaupp, 1. Biirgermeister)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Immenstadt im Allgdu wurde gemdB § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fir den Bereich im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flichen-
nutzungsplanes wurde am ............ ortsiblich bekannt gemacht.

Immenstadt i. Allgdu, den .............
(Schaupp, 1. Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 22.08.2017

Plan gedndert am: 04.12.2017
Plan gedndert am: 28.02.2018
Planer:

................................. Bijro Sieber, Lindau (B)
(i.A. J. Nowakewitz)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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