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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung
(s. Rechtsgrundlagen), hat der Marktgemeinderat der Gemeinde Altusried den Bebauungsplan,,Ler-
cherhalde mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Mayrhalde“ in 6ffentlicher Sitzung am 02.12.2019
als Satzung beschlossen:

Der Bebauungsplan wird gemals § 13b BauGB in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von
der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Information verfligbar sind
sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird ge-
maRk § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Lercherhalde mit 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Mayrhalde“ ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst Teil-
flichen der Flurnummern ,42/1, 42/3, 47, 116, 116/27 und 116/28" der Gemarkung ,,Kimratshofen*
und hat eine GroRe von ca. ,,1,9“ ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 02.12.2019.
Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 02.12.2019.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S.
408) gedandert worden ist.
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- Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), das zuletzt durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom
26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) geandert worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Bebauungsplan ,,Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Mayrhalde” bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 47), und der Zeichnung in der Fassung vom
02.12.2019 dem Marktgemeinderatsbeschluss vom 02.12.2019 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Altusried, den

1. Blrgermeister Joachim Konrad

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungsplanes” des Marktes Altusried
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom __._. gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Altusried, den

1. Blirgermeister Joachim Konrad
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf} § 9 BauGB

Alle Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Mayrhalde” werden im gekennzeich-
neten Bereich durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ,Lercherhalde mit 2. An-
derung des Bebauungsplanes Mayrhalde” ersetzt.

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 5)

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht
storende Handwerksbetriebe

Nicht zuldssig sind:

- sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,4
GRZ0,4

(siehe Nutzungsschablone)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen (s. Ziff. 3.2) und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % tberschrit-
ten werden.

Im Bereich WA 1a/1b wird die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf hier durch
die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu 0,8 liberschritten werden.

FOK = Maximal zuldssige FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses (FOK)
s.Plan G.NN

(siehe Nutzungsschablone)
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Maximale Hohe der FertigfuBbodenoberkante (FOK) £0,25m fiir das
Erdgeschoss des Hauptgebaudes gemaR Darstellung in der Planzeich-
nung je Bauparzelle

Die Festsetzung der FOK gilt dabei ausschlielRlich fir die ausgewiese-
nen Baufenster sowie flr die Baufelder fir Garagen und Carports im
WA 3 (,,Am Béachle”). Garagen und Carports sowie deren Zufahrten
sind im Ubrigen an die Hhe des StraRenniveaus anzupassen.

FH = Firsthohe mit MaximalmaR, hier: 11,50 m
max.11,5m ab FertigfuBbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss (EG): hier maximal
11,50 m

In Meter gemessen ab FuBbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Oberkante Dachhaut am First

(siehe Nutzungsschablone)

WH = Wandhohe mit MinimalmaR, hier: 4,50 m
mind. 4,5m ab FertigfuBbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss (EG): hier minimal
4,50 m
In Meter gemessen ab FuBbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Oberkante Dachhaut traufseitig

(siehe Nutzungsschablone)

Sofern zulassige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Ver-
bindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden
Schnittpunkten auRerhalb solcher Bauteile mafigeblich.

WH = Wandhoéhe mit MaximalmaR, hier: 5,70 m
max. 5,7m ab FertigfuRbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss (EG): hier maximal
5,70m
In Meter gemessen ab FuRbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Oberkante Dachhaut traufseitig

(siehe Nutzungsschablone)

Bei talseitig freigelegten Untergeschossen in den Baufeldern WA 1b
und WA 2 bis 5 darf die maximal sichtbare Wandhéhe dieser Gebaude
auf der hangabwarts gerichteten Gebaudeseite die zuldssige Wand-
héhe zuziglich + 3,00m betragen. Im Baufeld WA 1a ist die Freilegung
des Untergeschosses unzuldssig.

Sofern zulassige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Ver-
bindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden
Schnittpunkten auRerhalb solcher Bauteile mafigeblich.
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2.3 Bauweise und Baugrenzen

B |[>] >

Offene Bauweise

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO
zu errichten.

Abweichende Bauweise

Fir das Gebiet WA 1a und WA 1b wird die abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Lange der Gebdude darf héchstens 22,00m betragen.
Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udeldnge ist fiir untergeord-
nete Bauteile bis maximal 1,50 m zulassig.

Einzelhauser sind zuldssig

Doppelhduser sind zuldssig

Hausgruppen sind zulassig

Baugrenze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lercherhalde mit 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Mayrhalde” gilt das Abstandsflachenrecht
des Art. 6 BayBO.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal
zuldssig mit:

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

Je Baugrundstiick sind auBerhalb des Baufensters Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO zulissig, wenn diese ein Volumen von insgesamt 25,0m?
und eine Traufhdhe von 2,20m nicht Gberschreitet und die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewahrleistet ist.

Umgrenzungslinie fiir oberirdische Garagen (GA)

Oberirdische Garagen (GA) und Carports sind nur innerhalb dieser
Umgrenzungslinie sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Fiir die Er-
richtung von Garagen und Carports ist Art. 6 BayBO anzuwenden.

Ausnahmsweise sind auf hangabwarts erschlossenen Grundstiicken
Garagen und Carports abweichend von Art. 6 Abs.5 Nr.1 BayBO mit ei-
ner mittleren Wandhohe von max. 4,30m zulassig.

Garagen in Untergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nur
in den Parzellennummern GR 6-11 zuldssig. Auf dem Grundstiick GR 6
sind Garagen und Carports zwingend auf Hohe des Untergeschosses
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Verkehrsflachen

Griinflachen

zu errichten. Garagen und Carports sowie deren Zufahrten sind im Ub-
rigen an die Hohe des Strallenniveaus anzupassen.

Far die Errichtung von Garagen und Carports wird auch auf Ziff. 3.2
verwiesen.

Umgrenzungslinie fiir unterirdische Garagen (TG)
Unterirdische Garagen (TG) und deren Zufahrten sind nur innerhalb
dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb des Baufensters zuldssig.

Umgrenzungslinie fiir oberirdische Stellplatze (ST)

Oberirdische Stellpldtze sind nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie
sowie innerhalb des Baufensters zulassig.

Offentliche Verkehrsfliche

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung;
FuBweg

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung;
Verkehrsberuhigter Bereich

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Offentliche Griinfliche — Verkehrsgriin

Offentliche Griinfliche

Bestandsbaum, zu erhalten

Neupflanzung Baum, Lage variabel

Je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist min. 1 Baum Il. Ord-
nung anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind
zwingend Laubgehdlze gem. Pflanzliste (s. Ziff. 4.2) zu verwenden. Die

www.lars-consult.de
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MindestgroRe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16-18cm
Stammumfang.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist variabel.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I. 1985 S. 2551) genannten Geholze.

Bestandsbaum, zu roden und an anderer Stelle zu ersetzen
Nachzupflanzen ist je gerodetem Baum ein Baum Il. Ordnung gem.
Neupflanzung Baum

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung , Ortsrandeingriinung und
Hangwasserschutz“

Auf der privaten Grinflache sind Vorkehrungen gegen eventuell auf-
tretendes, wild abflieRendes Hangwasser zuldssig. Die Planung und
Herstellung der Anlagen obliegt der Marktgemeinde.

Die Ortsrandeingriinung ist dauerhaft zu unterhalten. Jegliche Boden-
eingriffe (z. B. Abgrabungen und Auffiillungen) in diesem Bereich sind
ausschlieRBlich zur erstmaligen Herstellung sowie Instandsetzung des
Hangwasserschutzes zulassig. Eingriffe, die die Funktion der Ortsrand-
eingriinung und des Hangwasserschutzes stéren oder gefahrden, sind
unzulassig.

Anlegen einer lockeren Strauch- und Hochstaudenbepflanzung (Be-
pflanzung auf mind. 25 % der Flache) am &stlichen Rand des Baugebie-
tes

Bei der Geholzartenauswabhl sind die aufgefiihrten heimischen und
standortgeeigneten Arten aus der Pflanzliste (s. Ziff. 4.2) zu verwen-
den.

Flachmulde

Anlegen einer durchgangigen Mulde (max. Tiefe ca. 0,30m, ohne Ein-
griff in den Grundwasserkorper), durch Oberbodenabtrag im Ostlichen
Bereich oberhalb des Hanges.

Die Mulde dient der geregelten Aufnahme von Hangwasser. Die Pla-
nung und Herstellung der Anlagen (z.B. Mulden- oder Walllésung),
einschlieRlich der hierflir notwendigen statischen Sicherung, obliegt
der Marktgemeinde. Jegliche Bodeneingriffe (z. B. Abgrabungen und
Auffiillungen) in diesem Bereich sind ausschlielRlich zur erstmaligen
Herstellung und Instandsetzung des Hangwasserschutzes zulassig. Ein-
griffe, die die Funktion des Hangwasserschutzes stéren oder gefahr-
den, sind unzulassig.
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2.6 Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Wohneinheiten

Artenschutz
CEF-MaBBnahme

Im WA 2 bis WA 5 sind:

je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten,

je Doppelaushalfte max. 2 Wohneinheiten,

und je Reihenhaus max. 1 Wohneinheit, zuldssig
Im WA 1a/1b bestehen keine Vorgaben zu WE

Zur Herstellung der ErschlieBungsstralRe ist ein Teilabriss des vorhan-
denen Stadels notwendig. Dies ist unter folgenden Voraussetzungen
moglich:

Ersatzquartiere fiir Fledermause und fir Vogel sind an bestehenden
Baumen oder auf der 6ffentlichen Griinflache im ndaheren Umfeld zeit-
lich im Vorfeld der Abrissarbeiten sowie von Geholzfallungen (zu ro-
dende Bestandsbaume siehe Planzeichnung) vorzusehen:

- 2 Flachkasten und ein GroRraum-Flachkasten fiir Fledermause
(an verschiedenen Stellen in verschiedene Himmelsrichtun-
gen; Ausrichtung nach Slidost bis Stidwest)

- je zwei Hohlen- und Halbhohlenkasten fir Vogel (Mindest-
héhe 2,00m; Flugloch idealerweise nach Stdosten gerichtet)

2.7 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flachen fiir Schneelagerung

Entlang des Fahrbahnrandes ist in den gekennzeichneten Bereichen
auf den privaten Grundstlicksflachen auf der gesamten Lange eine Fla-
che fiir die Lagerung von Schnee freizuhalten. Einfriedungen, Bepflan-
zungen etc. sind entsprechend zurlickversetzt anzulegen. Zur Gewahr-
leistung einer einheitlichen Gestaltung des StraBenraumes sind diese
Flachen als Rasen/Schotterrasen anzulegen.

Hofzufahrten und Zugange sind davon ausgenommen.

Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flache

Freiflache beidseitig des/der hier verlaufenden/geplanten Schmutz-
bzw. Regenwasserkanals und Wasserleitung der Marktgemeinde
Altusried, die offen gehalten werden muss (, Leitungsrechtzone”)

Gehdlz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art, Einfriedungen
sowie die Einrichtung von befestigten Dauerstellplatzen und Lagerfla-
chen fur schwer transportierbare Materialien sind nicht zulassig. Beid-
seitig der Leitung wird ein Schutzstreifen von mindestens 1,50m fest-
gesetzt (siehe Planzeichnung). Die Flache muss fiir evtl. Reparaturen
oder Wartungsarbeiten fiir die Gemeinde frei zuganglich sein.
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Sa=—u=p Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flache, iiberbaubar
LR
== Flache beidseitig des/der hier verlaufenden/geplanten Regenwasser-
kanals und Wasserleitung der Marktgemeinde Altusried (, Leitungs-
recht”)

Im Bereich der bebaubaren Flache fiir Garagen und Carports des
Grundstlicks GR 6 kann der/die geplante Kanal/Leitung entsprechend
der Planzeichnung mit einer Garage bzw. einem Carport tiberbaut

werden.

S = m—R= Mit Geh- und Fahrrechten (FR) zu belastende Fldche

= = Die Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht (3,0m Breite) zugunsten
der Grundstiicke in , zweiter Reihe” zu belasten. Das festgesetzte Geh-
und Fahrrecht umfasst die Befugnis, einen Weg anzulegen und zu un-
terhalten.
Stiitzmauer
Die Stitzmauer riickseitig der Carports und Garagen im WA 3 ist bis zu
einer Hohe von max. 2,50m zuladssig.

§’VVVVV§ Von Bebauung freizuhaltende Flache

;N\N\Né Die Flache ist aufgrund einer eingetragenen Baulast als Abstandsfla-
chenlibernahme von Bebauung freizuhalten. Die Abstandsflachen diir-
fen sich ferner nicht tGberlappen.

3 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB

in Verbindung mit Art 81 (BayBO)

3.1 Dachgestalt

o Zulassige Dachformen fiir Hauptgebdude
Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldach auszubilden.
Der First ist durchgéangig ohne hohenmaligen Versatz auszubilden
(Einfirsthaus).
DN= Dachneigung fiir Hauptgebaude
18-28" Mindest- und Maximalneigung in Grad; 18° - 28°

Die Dachneigung von Garagen, Carports, untergeordneten Bauteilen
und Nebenanlagen dirfen gegentiber dem Hauptgebdude um +/- 5°

abweichen oder als Flachdach ausgefiihrt werden. Wintergarten sind
auch mit einem Pultdach bis 10° Neigung zulassig.

Firstrichtung der Hauptgebaude

Abweichungen bis zu 10° von der Plandarstellung sind zulassig
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A

!

Bedachung

Dachiiberstiande

Wiederkehre
und
Zwerchgiebel

Anbauten

Firstrichtung frei wahlbar

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in (nicht glanzenden) einheitlichen ziegelroten, sowie rot-
braunen Ténen zuldssig.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebadude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- Glas

Der Dachuiberstand (Abstand zwischen AulRenkante der AuRenwand
und der AuRRenkante des am weitesten auskragenden, durchgehenden
Bauteiles des Gberstehenden Daches, waagerecht gemessen) bei
Hauptgebaduden, Garagen bzw. Carports betragt mindestens 0,20m
und maximal 0,70m. Abschleppungen Uber Freisitzen, Hauseingdngen
und Balkonen sowie untergeordnete Anbauten ohne Dachiiberstande
sind zulassig.

Bei Grenzgaragen ist kein Dachiiberstand zum Nachbargrundstick zu-
lassig.

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

- Max. Breite (AuRenkante AuBenwand): 1/3 der Geb&udelange
(AuRenkanten der Giebelwdnde ohne Beriicksichtigung von
untergeordneten Vor- und Rickspriingen)

- Mindestabstand (AuRenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25 m

- Mindestabstand (AuRenkanten) zur Gebdudekante der jeweili-
gen Giebelseite: 2,50 m

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,50 m

WA 1a/1b:

Anbauten an Hauptgebauden sind zuldssig, wenn eine maximale
Breite von 8,50m und eine maximale Tiefe von 3,00m nicht Gberschrit-
ten werden.

Bei mit dem Hauptgebadude direkt verbundenen Anbauten sind Da-
cher ohne Dachiiberstand und mit einer vom Hauptgebdude um £5°
abweichenden Dachneigung sowie Flach- bzw. Pultdacher bis max. 10°
Neigung zulassig.

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB

in Verbindung mit Art 81 (BayBO)

Dachaufbauten

Solartechnische
Anlagen

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
zuldssig:

- Ausfihrung als sog. Giebelgaube (auch ,stehende Gaube” ge-
nannt) oder als Schleppgaube (zuldssig bei einer Mindest-
Dachneigung des dazugehorigen Daches des Hauptgebadudes
von 26°)

- Breite (AuRenkante ohne Dachiberstand): max. 1/3 der Dach-
breite in der Summe

- Mindestabstand untereinander (AuRenkanten ohne Dach-
Uberstand) und zu evtl. Wiederkehren: 1,25 m

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

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,50 m

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jewei-
lige Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und missen ei-
nen Mindestabstand von 0,50m gegentiiber den Dachrdandern aufwei-
sen.

3.2 Sonstige Festsetzungen

Stellplatze

Boden-
modellierung

Stellplatze sind gemaR Stellplatzverordnung der Marktgemeinde
Altusried vom 15.07.2008 zu erstellen:

- Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Auf-
stellfliche von mindestens 5,00m einzuhalten. Diese durfen
nicht eingefriedet werden. Diese Flache zahlt nicht als Stell-
platzflache.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Abweichend
hiervon ist fir Wohnungen bis 40 m? Wohnfliche 1 Stellplatz
nachzuweisen.

- Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Bela-
gen herzustellen.

Fiir Garagen im WA 3 gelten abweichende Regelungen:

Die Aufstellflache kann auf 2,00m reduziert werden. Die Gberdachten
Stellflachen sind entweder als Carports herzustellen oder mit automa-
tischen Garagentoren auszustatten, die senkrecht (z. B. Sektionaltor)
oder seitlich (z.B. Schiebetor) zu 6ffnen und zu schlieBen sind.

Bodenmodellierungen sind im Plangebiet aufgrund der Topografie er-
forderlich. Auffillungen und Anbdschungen haben moglichst mit an-
fallendem Aushub der BaumalBnahme zu erfolgen und sind nur bis zu
einer maximalen Hohe bzw. Tiefe von 1,20m zum gewachsenen Ge-
lande zuldssig. Bei gestuften Boschungen muss die Breite des
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Stitzmauern

Einfriedungen

Einsatz von
Luftwarme-
pumpen

Ricksprungs mindestens 1,50m betragen. Béschungen missen so aus-
geflihrt werden, dass die Standsicherheit gewahrleisten ist (Bo-
schungsneigung max. 1:2 oder flacher).

Angleichungen des Gelandes an das Niveau der Nachbargrundstiicke
sind zulassig.

Auf der Talseite ist die Freilegung der Untergeschosse mit Ausnahme
des WA 1a bis zu einer zusatzlichen sichtbaren Wandhdhe von 3,00m
zuldssig. Auf der dem Hang zugewandten Seite im WA 1a sind Freile-
gungen der Untergeschosse unzulassig.

Stitzmauern die nicht in den 6ffentlichen Raum wirken, sind bis zu ei-
ner Hohe lber gewachsenem Geldnde von 1,20m zuldssig. Bei Terras-
sierung des Geldandes muss die Breite des Riicksprungs mindestens
1,50m betragen.

Die Stutzmauer rickseitig der Carports und Garagen im WA 3 ist bis zu
einer Hohe von max. 2,50m zuldssig.

Im WA 1a sind Stiitzmauern, die in den 6ffentlichen Raum wirken und
funktional mit dem Gebadude bzw. der Tiefgarageneinfahrt in Verbin-
dung stehen innerhalb der Baugrenze bis zu einer Héhe von 3,00m
Hohe Giber geplantem StraBenniveau zuldssig. Stitzmauern, die zum
offentlichen Raum wirken, sind mit geeigneten MaRnahmen zu begri-
nen (Fassadenbegrinung).

Einfriedungen sind Anlagen mit dem Zweck, Grundstiicke nach auflen
zur Sicherung gegen unbefugtes Betreten oder Verlassen, uner-
wiinschte Einsicht oder gegen Immissionseinfliisse abzuschliefen und
von Verkehrsflachen oder Nachbargrundstiicken abzugrenzen. Als Ein-
friedungen gelten auch zu diesem Zweck angelegte lebende Hecken.

Die Errichtung von Mauern, Gabionen und Sichtschutzmatten ist unzu-
lassig.

Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum sind bis zu einer Hohe
von 1,40m Uber Fahrbahnrand zulassig. Einzelne héhere Elemente bis
max. 1,80m und einer maximalen Lange von 2,00m sind zuldssig. Der
Abstand zwischen den héheren Elementen muss mind. 1,50m betra-
gen. Die Einfriedungen sind mind. 0,50m von der 6ffentlichen Grund-
stlicksgrenze abzuricken.

Die Durchlassigkeit von Kleintieren muss gewahrleistet sein.
Fur lebende Hecken sind nur heimische Pflanzen gem. Pflanzliste
(siehe Ziff. 4.2) zulassig.

Einfriedungen zwischen privaten Flachen sind bis zu einer Hohe von
maximal 1,80m zulassig.

Luftwdarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den
nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebauden Beurteilungspegel
von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) (Irrelevanzkriterium der TA
Larm) nicht Giberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine
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schalltechnisch glinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Luf-
tungsaggregate erreicht werden.

Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniber der Gemeinde nachzuwei-
sen.

Werbeanlagen Beleuchtete, blinkende und bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe-
fahnen und Banner sind unzuldssig. Eine Nachtbeleuchtung von Wer-
beanlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist generell unzulassig.

4 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Planzeichen
/ Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksparzellierung

oR7 Parzellennummer mit FlachengréRe und FOK

612 m*
FOK max
770,50 mi.NN

47 Bestehende Flurnummern

Grenze Geltungsbereichs des bestehenden, rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplans ,,Mayrhalde”

D]] Stellplatz, Planung
[— == % Gebaudeabbruch
>F

Flachen fiir Erdsonden

(nicht lagegenau)

Vorhandene Boschung, Bodenmodellierung

Kanal Regenwasser, Bestand
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Kanal Schmutzwasser, Bestand

Kanal, Planung

Flachen fiir Zisternen

StraRenbeleuchtung, geplant

Hydranten, geplant

Sichtdreieck

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtfelder fir die Anfahr-
sicht sind von Sicht behindernden Gegenstande aller Art, insbeson-
dere auch von Bewuchs, freizuhalten.

4.2 Sonstige Hinweise

Pflanzliste
Empfehlung

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

Straucher

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, HaselnuR

Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Prunus spinosa, Schlehdorn

Rosa canina, Hundsrose

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker
Clematis vitalba, Waldrebe
Hedera helix, Efeu

B3aume I. Ordnung

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fagus sylvatica, Rotbuche
Quercus robur, Stieleiche

www.lars-consult.de
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Bodendenkmaler

Landwirt-
schaftliche
Emmissionen

Tilia cordata, Winterlinde
Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Baume Il. Ordnung

Acer campestre, Feldahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Salix caprea, Katzchenweide

Obstbaume
Heimische Kern- und Steinobstsorten

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehorde.

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen muss auch bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
von entsprechenden voriibergehenden Emissionen (z.B. Larm, Gerliche
und Staub) ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und missen
daher teilweise zwingend auch in den Abendstunden sowie am Wochen-
ende durchgefihrt werden. Vorgenanntes ist als ortsiliblich zu bewerten
und entschadigungslos im gesetzlichen Rahmen zu dulden.
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Artenschutz

Baumschutz

Kellergeschosse
und unter-
irdische Bauteile

Altlasten-
verdachts-
flachen

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

Dies gilt insbesondere fiir eventuell notwendige Abbrucharbeiten des
bestehenden Stadels, unvermeidbare Gehdélzrodungen sowie die Bau-
feldfreimachung.

- Der Teilabriss des Stadels hat in den Herbst- und Wintermona-
ten zu erfolgen

- Beim Abriss (Abtrag der Verschalungen) ist eine Umweltbaube-
gleitung hinzuzuziehen
Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03.
bis 30.09. nach & 39 BNatSchG zu beachten.

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen ist DIN 18920 einzuhalten:

- Abstand zu Kronentraufe allseitig 1,5m

- Keine Lagerung von Geraten oder Baustoffen im Wurzelbereich

- Keine Abgrabungen, Aufschittungen im Wurzelbereich

Gemal Bodengutachten (fm geotechnik vom 28.08.2018) wird empfoh-
len, erdberiihrte Bauteile in wasserundurchldssiger Bauweise herzustel-
len und gegen von aullen driickendem Wasser und aufstauendes Sicker-
wasser abzudichten.

Drainagen konnen nicht an den RW Kanal oder Zisternen angeschlossen
werden.

Entsprechend dem Bodengutachten von fm geotechnik vom 28.08.2018
konnte festgestellt werden, dass bei der Beprobung des natrlichen Un-
tergrundes die Proben als unbedenklich (Z0) eingestuft wurden.

In Teilbereichen gibt es im Geltungsbereich Auffillungen die entspre-
chend dem Verfill-Leitfaden Zuordnungswerte zwischen Z0 und Z1.2
zeigen. Diese heterogenen, belastete Schichten sind beim Aushub ge-
trennt zu lagern und einer Deklarationsanalytik zu unterziehen.

Falls bei Aushubarbeiten weitere Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt werden (z.B. Miillrickstande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger
Geruch o.a.) sind das Landratsamt Oberallgdu und das Wasserwirt-
schaftsamt Kempten unverziglich zu benachrichtigen.
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaR und schadlos
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Bodenschutz

Brandschutz

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu fiihren und dem Land-
ratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, getrennt
zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme wieder einzubauen. Er
darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt o-
der Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwendung empfoh-
len. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Qualitatsver-
luste vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24
Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Be-
achtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten. Flachen, die als Griin-
flache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht be-
fahren werden.

Bei Aufenthaltsraumen in Geschossen, deren FuRbodenhéhe mehr als
7m Uber dem Gelande liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich sicher-
zustellen.

Fiir die Zufahrten gelten die ,Richtlinien Gber Flachen fiur die Feuer-
wehr” — Fassung Februar 2007.

Fir die Ermittlung der Loéschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht tiberschrei-
ten.

Eine flachige, ortliche Versickerung ist nachweislich nicht méglich. (vgl.
Bodengutachten fm geotechnik vom 28.08.2018).

Flr Private Grundstiicke wird anfallendes Niederschlagswasser tiber Re-
tentionssysteme (Zisternen mit Riickhaltvolumen) gedrosselt in den oOrt-
lichen Regenwasserkanal eingeleitet. Dafiir gelten folgende Werte:

WA 1a/1b: Riickhaltevolumen 8,0m3

WA 2 bis WA 5: Riickhaltevolumen 3,0m3

Der zuldssige Drosselabfluss wird auf 0,003 I/s pro m? Grundstiicksfldche
festgesetzt.

Es darf ausschlieBlich anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen
und befestigten Flachen angeschlossen werden. Drainagen dirfen nicht
angeschlossen werden.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grundwas-
ser bzw. Oberflaichenwasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Diese ist mit den entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt
Oberallgdu zu beantragen. Hierbei ist ggf. ein Nachweis Uber die
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Wild abflieRen-
des Wasser

Vermessungs-
zeichen und
Grenzmarken

Plangenauigkeit

Erforderlichkeit einer Regenwasserbehandlung und Regenwasserriick-
haltung zu erbringen. Die technischen Anforderungen fir die Einleitung
in ein Gewadsser sind grundsatzlich in den DWA-Richtlinien M 153 und A
117 geregelt.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw.
wild abflieBendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) nicht auszuschlieBen. Ge-
badude sind auch abseits von oberirdischen Gewdssern vielfaltigen Ge-
fahren durch Wasser (z. B. Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stande) ausgesetzt. So kénnen {iberall Uberflutungen der StraRen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennens-
werten Vorwarnzeichen moglich. Von den Bauherren sind daher im Rah-
men der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw.
Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (wasserdichte Keller; Licht-
schachte; Kellerabgénge, Tlren und Fenster; ebenerdige Hauseingange
an der Hangseite, Garageneinfahrten usw.). Der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines tiefer
liegenden Grundsticks verstarkt oder auf andere Weise verandert wer-
den (vgl. § 37 WHG).

Erfahrungsgemall werden im Bereich des Bebauungsplanes im Zuge der
Baumalinahmen haufig Vermessungszeichen und Grenzmarken zerstort
oder beschadigt. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass nach Art. 13
Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschafts-
kataster (BayRS 219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durch-
fihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von Vermessungszei-
chen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Immen-
stadt i. Allgdu zu beantragen hat.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte des
Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Immenstadt i. All-
gau erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei
sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Ein-
messung Abweichungen ergeben kdnnen. Daflir kann seitens der Ge-
meinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Ge-
wahr Gbernommen werden.

www.lars-consult.de
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Der Markt Altusried plant im Ortsteil Kimratshofen ein Wohnbaugebiet mit einer Gré3e von ca.

1,9 ha zu entwickeln. Ziele der Planung sind die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen zur
Deckung des dringenden ortlichen Bedarfs an Wohnraum sowie die verkehrstechnische Anbindung
der bereits bebauten Mayrhalde im Stiden des Plangebietes an die nordlich angrenzende LandstraRe.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan des Plangebietes mit Geltungsbereich BP ,Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungsplanes
Mayrhalde" (Quelle: BayernAtlas; ohne MafSstab)

Die Marktgemeinde Altusried liegt nordlich des Landkreises Oberallgau und stellt durch ihre attrak-
tive naturrdaumliche Lage im Voralpenland und ihre verkehrsgiinstige Lage durch die Ndhe zur Bunde-
autobahn A7 sowie einer guten OPNV-Anbindung einen sehr attraktiven Wohnstandort dar.

Derzeit (Stand: 31.12.2017, Statistik kommunal 2018) leben 10.029 Personen in Altusried. Die Bevol-
kerung ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich angestiegen. Gemall dem Demographie-Spiegel
Bayern ist mit einem weiteren Wachstum in der Marktgemeinde zu rechnen. Vor diesem Hintergrund
beabsichtigt die Gemeinde im 6stlichen Anschluss des Siedlungsgefliges von Kimratshofen und im
nordlichen Anschluss an das bestehende Wohnbaugebiet ,Mayrhalde” das Wohnbaugebiet ,Lercher-
halde” zu entwickeln. Hier sollen zum einen Bauflachen zur Deckung der Nachfrage an Baugrundsti-
cken fiir die Errichtung von Einfamilienhdusern und zum anderen Flachen fir die Entwicklung von
zeitgemaRem, verdichtetem Wohnen geschaffen werden.
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2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung , Lercherhalde
mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Mayrhalde” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer zu-
lassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m?, die an einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRt. GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
Ferner wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013 liegt der Markt
Altusried landesplanerisch im , Allgemeinen landlichen Raum*. Im Stidosten angrenzend folgt der
landliche Raum mit Verdichtungsansatzen rund um das ca. 10 km entfernte Oberzentrum Kempten.

Folgende Ziele und Grundsatze benennt das Landesentwicklungsprogramm seit 2013 fiir Allgemeine
landliche Rdume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértli-
chen raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(G) Der lédndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

— er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

— er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
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— er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 Flachen sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den.

(G) Fléchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Berlicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Fir die Region Allgau und den Landkreis Oberallgdu gibt das Bayerische Landesamt fiir Statistik zu-
nehmende Bevolkerungszahlen (vorwiegend wanderungsbedingter Zuwachs) an (Stand 12/2018, Re-
gionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr Bayern bis 2037). Auch fiir den Markt Altusried wer-
den bis zum Jahr 2034 weiterhin wachsende Bevélkerungszahlen prognostiziert (Stand 31.12.2017,
Statistik kommunal 2018). Der Ort liegt somit in einer wachsenden Region und profitiert von diesem
Bevolkerungszuwachs.

Durch die Arrondierung der Wohnbauflachen am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Kimratshofen wer-
den ergdnzende Wohnbauflachen geschaffen, die nicht in den Landschaftsraum hineinragen und
durch die Ansiedlungsmoglichkeiten den Ortsteil weiter starken werden. Durch die arrondierte Lage
des Geltungsbereiches im unmittelbaren Anschluss an die Siedlungsflache, die effiziente und flachen-
sparende Form der ErschlieBung sowie die Entwicklung von Teilbereichen fir zeitgemales, verdichte-
tes Bauen (Geschosswohnungsbau) wurden bewusst die raumordnerischen Ziele und Grundsatze zur
Siedlungsentwicklung berlcksichtigt. Erganzt werden diese durch Festsetzungen zur Ortsrandeingrii-
nung, Griinordnung und Okologie, um auch den (ibergeordneten Zielvorgaben zur Wahrung des
Landschaftsbildes sowie zum sparsamen Umgang mit den Ressourcen gerecht zu werden.

3.2 Regionalplan Allgdu

Im Regionalplan Allgdu wird das Kleinzentrum Altusried dem Stadt- und Umlandbereich im landlichen
Raum zugeordnet. Altusried liegt in unmittelbarer Nahe (nordwestlich) zum Oberzentrum Kempten
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und liegt 6stlich der Entwicklungsachse Bundesautobahn A7 (Memmingen-Kempten) von Gberregio-
naler Bedeutung.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G)  Esist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende
Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmd-
Bigen Eigensténdigkeit zu stérken (1).

Siedlungsstruktur

(Z)  Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden (1.2).
(G) Die Versiegelung von Freifldchen ist méglichst gering zu halten (1.3).

(Z)  Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufléchen sollen még-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (1.3).

(Z)  Die Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert
und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und

Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden (1.7).

Durch die vorgesehene Arrondierung des
Ostlichen Ortsrandes von Kimratshofen
mit direkter Anbindung an die beste-
hende Bebauung wird der Ortsteil Kim-
ratshofen ohne negative Auswirkungen

auf den umgebenden Landschaftsraum
gestarkt.
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Abbildung 2: Auszug Regionplan Allgéu (Quelle: Regionaler Planungs-
verband Allgdu; Auszug ohne Maf3stab)

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan der Marktgemeinde Altusried
vom 20.11.2000 weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen aus. Der expo-
nierte Higel, der 6stlich anschlief3t, ist freizuhalten; eine Ortsrandeingriinung soll entwickelt werden.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Mayrhalde” berlicksichtigt diese Vorgaben und kann ohne eine Anpassung des Flachennutzungs-
planes entwickelt werden.
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Abbildung 3: Auszug Fléchennutzungsplan Markt Altusried, Ortsteil Kimratshofen (Auszug ohne MafSstab)

3.4 Rechtsgiiltiger Bebauungsplan ,,Mayrhalde”

WaA

L

T DIE ENGETRAGENEN HOHENCINIEN
SIND SESTANDSHOHEN

e O

Abbildung 4: Bebauungsplan ,,Mayrhalde” (Plandarstellung ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Lercher-
halde” iberschneidet sich in
Teilen mit dem nordlichen
Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Mayrhalde”,
rechtskraftig seit 20. Mai
1999. In diesem Teilbereich
wurde bisher weder die Er-
schlieung noch eine Bebau-
ung umgesetzt.

Durch die Aufstellung des
qualifizierten Bebauungspla-
nes ,Lercherhalde mit 2. An-
derung des Bebauungspla-
nes Mayrhalde” soll der
rechtswirksame Bebauungs-
plan ,Mayrhalde” im nordli-
chen Uberlagerungsbereich
geandert werden. Dessen

Festsetzungen werden in diesem Bereich durch die Festsetzungen des hier vorliegenden
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Bebauungsplanes , Lercherhalde” ersetzt. AulRerhalb des Abgrenzungsbereiches bleiben die Festset-
zungen unverandert.

Es gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Norm die friihere Gberlagert, ohne dass es dazu eines
formlichen Aufhebungsbeschlusses fiir den bestehenden Bebauungsplan bedarf. Damit wird der be-
stehende Bebauungsplan fir den Fall weiter gelten, falls sich der in Teilen ersetzende Bebauungsplan
,Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Mayrhalde” verzdgert oder nicht zustande
kommen sollte.

4 Das Baugebiet

4.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Ostlichen Rand des Ortsteils Kimratshofen, Markt
Altusried und umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha. Er setzt sich aus 4 (Teil-)Flachen der Flurstlicknum-
mern 42/1, 42/3, 47, 116, 116/27 und 116/28 der Gemarkung Kimratshofen zusammen. Gegenwartig
wird der Bereich landwirtschaftlich genutzt (Grinland).

Die Bebauung grenzt im Norden,
Suden und Westen an beste-
hende Wohnbebauung an. Im Os-
ten bildet die geplante Bebauung
den neuen Ortsrand und grenzt
an eine landwirtschaftliche Grin-
landflache. Das Geldnde liegt an
einer nach Westen abfallenden
Hangflanke und steigt innerhalb
des Geltungsbereiches von West
nach Ost stetig an, wird Richtung
Osten zum Teil sehr steil und geht
in den vorhandenen Higel Gber.
Der Grashugel ist von Bebauung
freizuhalten. Die Hohendifferenz
zwischen dem niedrigsten und
hochsten Punkt betragt ca. 18m
(755 miNN — 773 miNN).

Das gesamte Gelande liegt an ei-

e

Abbildung 5: Luftbild mit Geltungsbereich BP ,Lercherhalde mit 2. Anderung des N€r nach Westen abfallenden
Bebauungsplanes Mayrhalde“ (Quelle: BayernAtlas; ohne MafSstab) Hangflanke. Vor dem Hintergrund

der topographischen Gegebenhei-
ten und der landschaftlichen Sensibilitdt des Ortsrandes wird ein besonderes Augenmerk auf eine an-
gepasste Zusammenfiihrung der Bebauung mit der Topographie und der Landschaft gelegt.
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4.2 Aktuelle Nutzung

Der liberplante Bereich wird derzeit als Griinlandflache intensiv genutzt. Auf der Flache befinden sich
mehrere Einzelgeholze: eine stattliche Linde und eine Birke am westlichen Rand, zwei dltere Birken
mittig im Geltungsbereich und am 6stlichen Rand ein Saum aus Feldgehdlzen und Einzelbdaumen an
einer trockeneren, extensiveren Hangkante.

Abbildung 6: Foto Plangebiet, Blickrichtung West

Abbildung 8: Foto Plangebiet, Baumbestand Ostrand Abbildung 9: FotoPlangebet, Blickrichtung Siid

4.3 Geologie, Grund- und Oberflachenwasser
Geologie

Der Ortsteil Kimratshofen sowie der Geltungsbereich liegen im Naturraum ,Rif3-Aitrach-Platten” in-
nerhalb der Haupteinheit ,,Donau-lller-Lech-Platten”. Direkt Ostlich des Geltungsbereiches schliefSt
bereits die Haupteinheit ,,Voralpines Moor- und Higelland”“ mit der Untereinheit ,,Adelegg” an. Da-
mit sind die geologischen Gegebenheiten im Plangebiet bzw. in direkter Umgebung sehr differen-
ziert.

Es liegt ein Baugrundgutachten der Firma fm geotechnik (Stand 28.08.2018) vor. Die wesentlichen
Aussagen zum Untergrund und den geologischen Verhéltnissen sind nachfolgend iberwiegend aus
diesem Gutachten zusammenfassend Glbernommen.
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Geologisch gesehen liegt der Geltungsbereich in der tertidaren Vorlandmolasse, die wahrend der letz-
ten Eiszeit vom letzten GletschervorstoR liberpragt wurde. Die glazialen Ablagerungen (Grundmo-
rane) liegen auf den Boden der tertidren Molasse auf. In der Nacheiszeit verwitterten die Boden z. T.
tiefgrindig, wodurch sich eine typisch braungefdrbte Verwitterungsdecke ausbildete. Mutterboden
schlieRt die natirliche Schichtenfolge nach oben hin ab.

Uber den sandigen Kiesen der Schmelzwasserschotter haben sich aus kiesfiihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitterungslehm) bzw. aus grusfilhrendem Lehmsand bis Lehm iberwiegend Brauner-
den und Parabraunerden ausgebildet. GemaR Gutachten von fm geotechnik handelt es sich innerhalb
des Geltungsbereiches um Parabraunerde. Diese Béden sind grundsatzlich relativ ertragreich, das
durch die Grinlandzahl von 58 belegt wird. Der Geltungsbereich ist gemall Bodenschatzung Bayern
ein klassischer Griinlandstandort. Aufgrund der mitunter dicken Lehmschicht ist der Boden ver-
gleichsweise schlecht wasserdurchlassig.

Der Oberboden (bis 0,30m Tiefe) ist laut Bodengutachten nicht tragfahig, wird jedoch Ublicherweise
bei Baumalnahmen abgeschoben. Aufgrund des Lehmanteils im Boden und der damit verbundenen
geringen Wasserdurchldssigkeit quellen die Boden bei Wasserzutritt auf und verlieren hierdurch an
Tragfahigkeit. Aufgrund der hydrogeologischen und geologischen Verhaltnisse ist eine Erkundung
und eine geotechnische Bewertung fiir Einzelbauwerke anzuraten. Gemal} Bodengutachten wird vor-
geschlagen, Tragwerke der Gebaude einheitlich in die tragfahigen Boden auf Einzel- und Streifenfun-
damenten oder auf elastisch gebetteten Stahlbetonplatten zu griinden.

Grund- und Oberflaichenwasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, 6ffentlichen Trinkwasserschutz-
gebietes, in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet fiir Wasserversorgung und in keinem
Uberschwemmungsgebiet. Natiirliche Oberflichengewasser liegen ebenfalls nicht vor. Auch weitere
wassersensible Bereiche sind im direkten Umfeld nicht vorhanden.

GemaR Bodengutachten von fm geotechnik wurde wahrend den Aufschlussarbeiten kein flachiges
Grundwasser festgestellt. Schichtwasser (Hangzugwasser) kam in unterschiedlichen Tiefen und in un-
terschiedlichen Schichten vor. Zum Zeitpunkt der Untersuchung war das Wasseraufkommen auf-
grund einer langen Trockenperiode gering. Bei langanhaltenden Niederschlagen ist mit einer deutlich
héheren Wassermenge zu rechnen.

Die Versickerung von Niederschlags- und Oberflachenwasser im Baugebiet ist nicht moglich, da die
Bodenschichten im Untersuchungsgebiet als sehr gering sickerfahig einzustufen sind. Entsprechend
dem Bodengutachten wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser iber Retentionssysteme ge-
drosselt abzuleiten.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw. wild abflieRendes Hangwasser
aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszu-
schliefen. Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewdassern vielfaltigen Gefahren durch Was-
ser (z. B. Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. So kénnen tiberall Uberflu-
tungen der StraBen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetter-
ereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeichen moglich.
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Von den Bauherren sind daher im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versicke-
rung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (wasserdichte Keller; Lichtschachte; Kellerab-
gange, Turen und Fenster; ebenerdige Hauseingange an der Hangseite, Garageneinfahrten usw.). Be-
reits bei der Planung von Gebauden und baulichen Anlagen ist darauf zu achten, dass diese so auszu-
bilden sind, dass Uberflutungen von bspw. Kellern vermieden werden. Zur Sicherheit vor Wasserge-
fahren sollte das Erdgeschoss von Gebauden tiber dem vorhandenen Geldande bzw. liber dem jeweili-
gen StraBenniveau liegen. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verdandert wer-
den (vgl. § 37 WHG).

4.4 Altlastenverdachtsflachen

Entsprechend dem Bodengutachten von fm geotechnik konnte festgestellt werden, dass bei der Be-
probung des natlrlichen Untergrundes die Proben als unbedenklich (Z0) einzustufen sind.

In Teilbereichen gibt es im Geltungsbereich Auffiillungen die entsprechend dem Verfill-Leitfaden Zu-
ordnungswerte zwischen Z0 und Z1.2 zeigen. Diese heterogen belasteten Schichten sind beim Aus-
hub getrennt zu lagern und einer Deklarationsanalytik zu unterziehen.

Sollten wieder erwarten weitere Altlablagerungen angetroffen werden, sind das zustandige Wasser-
wirtschaftsamt Kempten und das Landratsamt Oberallgdu zu informieren.

4.5 ErschlieBung und OPNV

Kimratshofen liegt an der StaatsstralRe St 2009 Altusried-Legau und an der StaatstraBBe St 1308 nach
Leutkirch, wodurch samtliche Umgebungsorte in wenigen Autominuten erreichbar sind.

Die Buslinie 66/66b Kempten — Krugzell — Altusried — Kimratshofen — (Legau) — Frauenzell — Leutkirch
und zurtick bindet Kimratshofen an das 6ffentliche Verkehrsnetz an. Die Bushaltestelle befindet sich
in der Ortsmitte auf der LandstralRe und ist fullaufig in wenigen Gehminuten von dem geplanten
Wohngebiet erreichbar.

Bei der Erschlielung des gegenstandlichen Baugebietes sollen die bestehenden Verbindungen fortge-
setzt werden, sodass eine moglichst direkte Anbindung an das libergeordnete Strallennetz erreicht
wird und die ErschlieBung unter Einhaltung der funktionalen Anforderungen maglichst effizient und
flachensparend ist.

Besonders zu berticksichtigen sind hierbei die topographischen Gegebenheiten des Geltungsberei-
ches (Hohendifferenz zwischen niedrigstem und héchstem Punkt ca. 18 m) sowie die Lage von Kim-
ratshofen im voralpinen Bereich, wodurch insbesondere der Thematik der Schneerdumung ein be-
sonderes Augenmerk zukommt (Bereitstellung von ausreichend Flachen zur Schneelagerung).

Vor diesem Hintergrund wurden unterschiedliche Konzepte der Bebauung und ErschlieBung disku-
tiert (s. auch 5.1). Unter Bertlicksichtigung des Zuschnittes und der Lage des Geltungsbereiches sowie
der Topographie, wurde die Erschliefung so gewahlt, dass sie sich weitestgehend an das nattrliche
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Geldnde anpasst und zugleich eine praktikable und funktionierende ErschlieBung der Grundstiicke
sicherstellt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber einen Anschluss an die LandstralRe, der mit der Mayrhalde
verbunden wird. Dieser Anschluss erfordert einen Teilabbruch des Gebadudes Landstrafle 11. Die ge-
genwartige Sackgasse ,Am Bachle” wird verlangert und erschliet den westlichen Teilbereich des ge-
planten Baugebietes. Ergdnzend hierzu soll die westliche ErschlieBungsstralie als verkehrsberuhigter
StraBenraum ausgebaut werden. Flir FuRgdanger gewahrleistet eine Verbindungachse im Plangebiet
eine moglichst gute Durchlassigkeit.

4.6 Landwirtschaftliche Immissionen

Die im Osten an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig landwirt-
schaftlich genutzt werden. GemaR den Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan soll der 6stlich
gelegene Hiigel von Bebauung freigehalten werden und es wird keine weitere Nutzung etabliert.

Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzungen (s. auch unten) zu keinen Einschrankungen des
Baugebietes fliihren bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortsiblich zu bewerten
sind. Unvertragliche Nutzungskonflikte sind daher nicht zu erwarten.

4.7 Larmimmissionen und -emissionen

Aufgrund der Ortsrandlage und in einem Gberwiegend mit Wohnnutzung benachbarten Gebiet mit
geringer Verkehrsbelastung ist von keiner relevanten, auf das neue Baugebiet, negativ einwirkenden
Larmimmission auszugehen. Im Westen liegt die Landstralle, an welche das Wohngebiet angeschlos-
sen wird. Die eigentliche Bebauung grenzt aber nicht unmittelbar an diese LandstraRe an, sodass
keine relevanten Immissionen zu erwarten sind.

Auch die von der geplanten neuen Nutzung im Baugebiet moglichen Larmemissionen, z. B. durch
weiteren Ziel- und Quellverkehr, sind gegeniber der bestehenden angrenzenden Bebauung als ge-
ringfligig und nicht relevant zu betrachten.

Die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) konnen an den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenzen eingehalten werden.

Auf das Plangebiet einwirkende Geruchs- und Larmimmissionen aus der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung sind, wie zuvor bereits ausgefiihrt, als ortstiblich zu bewerten.

Ein weiterer Aspekt moglicher Beeintrachtigungen ist, dass zur Beheizung von Wohngebauden zu-
nehmend Luftwarmepumpen eingesetzt werden. Durch den Betrieb von Luftwdarmepumpen kdnnen
bei unglinstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Immissionsrichtwert-
Uberschreitungen der TA Larm und somit schadliche Umwelteinwirkungen nachts an benachbarten
Wohngebauden nicht ausgeschlossen werden. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. ge-
plante Luftwarmepumpen zu vermeiden, wurden zur moglichen Errichtung von Luftwarmepumpen
im Planungsgebiet Festsetzungen aufgenommen, um schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden.
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Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch glinstige Aufstellung oder Schallddmmung der Lif-
tungsaggregate erreicht werden.

4.8 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmaler! im Sinne des Denkmalschutzes vor. In der Satzung wird unter ,Sonstige Hinweise“ auf
den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen. Sollten bei Bauarbeiten ent-
sprechende Hinweise auf mogliche Bodendenkmaler vorliegen, so sind diese einschlagigen Vorschrif-
ten hinsichtlich des Denkmalschutzes anzuwenden.

5 Planung

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wie unter ,Planungsanlass” der Begriindung bereits ausgefiihrt, mochte die Marktgemeinde Altus-
ried zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen in Kimratshofen im Plangebiet bedarfsge-
rechte und landschaftsbildvertragliche Bauflachen fiir Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen
ausweisen. Ergdanzend hierzu soll in einem Teilbereich Baurecht fir verdichtetes Wohnen (Geschoss-
wohnungsbau) geschaffen werden.

Die Bauparzellen weisen unterschiedliche GrofRen aus, abhangig von der Art der Bebauung und der
Topografie. Fiir den Geschosswohnungsbau ist eine Flache von ca. 3.000 m? vorgesehen mit der Mog-
lichkeit, den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen. Eine Einzelhausbebauung wird an der
steileren Hangkante im Osten vorgesehen. Eine etwas dichtere Bauweise durch Doppelhduser und
Reihenhd&user ist im westlichen Teil sowie durch einen Geschosswohnungsbau mittig des geplanten
Gebietes moglich.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen in Art und Mal? der baulichen
Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen soll die Bebauung des Gebietes so gesteu-
ert werden, dass negative oder unverhaltnismaRige Beeintrachtigungen der Umgebung bestmoglich
vermieden werden. Aufgrund der Hanglage ist auf die Ausrichtung der Gebaude besonders zu ach-
ten.

Ubergeordnetes stiadtebauliches Ziel ist die bestmégliche Integration in die Landschaft bzw. Topogra-
phie. Vor diesem Hintergrund wurden einerseits die Situierungen und Héhenlagen der Gebadude so
festgesetzt, dass moglichst wenige Gelandemodellierungen erforderlich sind und andererseits wurde
die natirliche Topographie des Bestandsgeldandes weitestgehend aufgegriffen, sodass diese auch
nach der Bebauung noch ablesbar ist. Einerseits sind die Gebdaudehdhen so konzipiert, dass die
Wohnqualitat moglichst hoch ist und durchldssige Blickbeziige im Hang bestehen und andererseits,

I Quelle: http://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas — Bayerische Denkmal-Atlas
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dass das innere Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes einen moglichst ruhigen und homogenen
Charakter besitzt. Die Festsetzungen entlang der Stralenrdume sind daher aufeinander abgestimmt.

Im Vorfeld der Planung wurden fiir das Plangebiet unterschiedliche Bebauungsvarianten entwickelt
und diskutiert. Ein Hauptkriterium war die Anbindung der Mayrhalde an die LandstralRe, um das vor-

handene Wohngebiet nicht durch weiteren Verkehr zu belasten. Weiterhin ist zu berlcksichtigen,
dass das Flurstiick Nr. 53 mit zu erschlieRen ist. Den Bewohnern ,Am Guggenbiihl“ (47/5, 47/6, 47/7)
wird die Moglichkeit eréffnet eine Flache zu lhrem Grundstiick dazuzukaufen.

Abbildung 10: Bebauungskonzept (Lercherhalde); Konzept 1 (links), 2 (mittig) und 3 (rechts)

Im Konzept 1 wird die ,,Mayrhalde” (iber eine serpentinenartige StralRe an die LandstralRe angebun-
den. Die Erschliefung der Bauparzellen erfolgt Gber diese HaupterschlieBungstraRe. Die Strafle ,Am
Bachle” wird als Sackgasse verlangert und erschliel3t den westlichen Bereich.

Konzept 2 und 3 werden durch eine Diagonale zwischen ,,Mayrhalde” und LandstraRe verbunden.
Von dieser Haupterschlieung aus verlaufen verschiedene StichstraRBen parallel der Héhenlinien, um
die Bauparzellen zu erschlieRen.

Letztlich wurde das Konzept 1 von den Gemeinderaten der Gemeinde Altusried favorisiert und weiter
ausgearbeitet. In diesem Konzept ist neben der HaupterschlieBung ein zusatzlicher Weg fiir Fullgan-
ger mittig durch das zukiinftige Wohngebiet vorgesehen.

6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung
Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Schank- und Speisewirtschaften, kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden dabei ausgeschlossen.

Neben der stddtebaulichen Zielsetzung einer Gberwiegenden, allgemeinen Wohnnutzung fir diesen
Teil des Gemeindegebietes festzusetzen, sollen zudem untergeordnete, nicht stérende Handwerks-
betriebe zuldssig sein, um die Nahe von Wohnen und Arbeiten im Plangebiet zu ermoglichen.
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Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) deckt sich im Wesentlichen mit den bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,,Mayrhalde”.

Bei der Grundstickseinteilung wurde den Anforderungen an qualitativ hochwertiges Wohnen Rech-
nung getragen und zugleich die Bedirfnisse weniger einkommensstarker Personen berticksichtigt
(kleine Grundstiicke, Doppelhausbebauung). Durch die Regulierung der zuldssigen Wohneinheiten
soll vermieden werden, dass die Einwohnerzahl und Verkehrsbelastung des Wohngebietes Gberma-
Rig anwachsen und das Einfamilienhduser fiir den Eigenbedarf im Ort entstehen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird differenziert festgesetzt.

In den Teilbereichen, in denen eine verdichtete Wohnbebauung und Mehrfamilienhduser (Geschoss-
wohnungsbau) erwiinscht sind, wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt und orientiert
sich an der fir WA zuldssigen Obergrenze nach § 17 BauNVO.

In den Bereichen der freistehenden Einzelhauser wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 festgesetzt.
Die vorgeschlagenen Bauparzellen weisen auf Grund der Topografie hierbei vergleichsweise groRe
Grundstiicke aus (ca. 600-800 m?).

Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese festgesetzte Obergrenze mit Garagen und Stell-
platzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um max. 50 % Uberschritten werden. Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grund-
flachenzahl fur bauliche Anlagen durch Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten zu Gberschreiten,
wird eine sinnvolle Vorkehrung geschaffen, den ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen zu
verlagern. Hierflir wird im Bereich der Flache WA 1a/1b die Mdoglichkeit geschaffen, die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gemald
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zu Uberschreiten.

Fir die Hohenentwicklung tragen die Festsetzungen der Maximalen Oberkante FertigfuBboden (FOK)
und eine darauf bezogene Wandhéhe (WH) und Firsthohe (FH) dazu bei, die Baukorper einerseits
malvoll in die bewegte Topografie des Gelandes einzubinden und andererseits in einem homogenen
StraRenbild im inneren Geflige des Baugebietes erscheinen zu lassen. Die FOK orientiert sich an der
Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstraRe. Deren Verlauf wurde so gewahlt, dass sie weitgehend
hohenlinienparallel verlauft und dem natirlichen Geléandeverlauf folgt. Mit der FOK soll vorrangig
vermieden werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefiillt werden, weswegen eine zulas-
sige Maximalhohe lber Niveau der Erschliefungsstrale festgesetzt wird. Unter Beriicksichtigung des
bewegten Bestandsgelandes soll bei der Situierung von Gebduden und dessen Héhenlage dennoch
ein erforderlicher Spielraum von 0,25m erméglicht werden. Von der FertigfuBbodenoberkante ausge-
hend werden eine fiir das gesamte Plangebiet einheitliche maximale Firsthohe von 6,80m (WA 3)
bzw. 8,30m flr Einzel-, Doppel- und Reihenhaduser und 9,00m bzw. 11,50m fiir den Geschosswoh-
nungsbau ab FOK definiert. Die Wandhohen werden ebenfalls mit einem Hochstmald von 4,20m

(WA 3) bzw. mit einem Mindestmal’ von 4,50m und einem Hochstmal von 5,70m fir Einzel-, Doppel-
und Reihenhduser sowie einem Hochstmal von 6,50m bzw. 9,50m fiir den Geschosswohnungsbau
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festgesetzt. Ziel ist es, eine hohenmalige Abstufung der Gebaude entsprechend dem natdrlichen Ge-
lande zu erzeugen und im Hinblick auf den Geschosswohnungsbau den Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausern die Moglichkeit zu schaffen, addquate Baukorper zu entwickeln. Die Gebdudewirkung wird
somit durch oben genannte Festsetzungen reglementiert. Da aufgrund des bewegten Gelandes im
Bereich WA 1a Gebéaude optisch viergeschossig in Erscheinung treten kdnnen, wird festgesetzt, dass
die Freilegung des Untergeschosses im WA 1a unzulassig ist.

Die Festsetzung der FOK gilt dabei ausschlief3lich fir die ausgewiesenen Baufenster sowie fir die
Baufelder fiir Garagen und Carports im WA 3 (,Am Béachle”). Garagen und Carports sowie deren Zu-
fahrten sind im Ubrigen an die Hohe des StraRenniveaus anzupassen.

Die moglichen Hohenentwicklungen wurden mittels Gelandeschnitten Gberprift.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der be-
zeichneten Hausformen darf hochstens 50m betragen. Im Plangebiet sind Einzel-, Doppel- und Haus-
gruppen zulassig.

Fiir das Gebiet WA 1a und WA 1b wird die abweichende Bauweise festgesetzt, wobei maximale Ge-

baudelidngen bis 22,00m zulassig sind. Geringfiigige Uberschreitungen bis maximal 1,50m sind dabei
fir untergeordnete Bauteile (z. B. Balkone) moglich. Hierdurch kann gewahrleitet werden, dass orts-
bildvertragliche Kubaturen des Geschosswohnungsbaus entstehen.

Fiir eine geordnete und aufeinander abgestimmte Reihenhausbebauung im WA 2 bzw. WA 3 der klei-
neren Grundstiicksflaichen empfiehlt sich die Entwicklung und Errichtung durch einen Bautrager, um
die Funktionalitat der Gebiete zu gewahrleisten.

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulissig. Uberschreitungen sind dabei aus-
nahmsweise in geringfligigem AusmaR mit untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO, d.h.
mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der Abstandsflachen (wie z.B. Dachiiberstande, unterge-
ordnete Balkone und Erker, etc.) auBer Betracht bleiben, zuldssig. Hiermit wird gewahrleistet, dass
neben der gewiinschten stadtebaulichen Grundstruktur die untergeordneten Bauteile etwas flexibler
angeordnet werden. Zur Minimierung der Anordnung weiterer baulicher Anlagen (neben Hauptbau-
korper und Garagen) ist je Baugrundstiick auBerhalb des Baufensters jeweils eine Nebenanlage mit
eingeschrankter Kubatur und Hohe zulassig.

Die Baurdume sind so definiert, dass die Gebadude entlang der Stralle mit moglichst geringen Erdmo-
dellierungen errichtet werden kénnen und die ErschlieBung der Grundstiicke gewahrleistet wird.

Gemal den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen und Carports (GA) sowie
Stellplatze (ST) innerhalb der Baufenster sowie innerhalb der hierfiir vorgesehenen Umgrenzungslinie
fiir oberirdische Garagen und Carports bzw. Stellplatze zuldssig. Zusatzlich sind Tiefgaragen (TG) und
deren Zufahrten auf der Flache des Geschosswohnungsbaus innerhalb des Baufensters sowie in den
hierfiir gekennzeichneten Flachen zuldssig. Talseits sind die Kellergeschosse der Gebaude voll

www.lars-consult.de Seite 37 von 47



Bebauungsplan "Lercherhalde" mit 2. Anderung des Bebauungsplanes "Mayrhalde" L
Satzung und Begriindung consult
Festsetzungskonzept

sichtbar und in den 6stlichen Parzellen (GR 6 bis GR 11) kénnen die Garagen im Kellergeschoss inte-
griert werden. Auf dem Grundstiick GR 6 sind Garagen und Carports zwingend auf Hohe des Unterge-
schosses zu errichten, um einen Hohensprung von rund 2,00m zwischen Baufeld GR 5 und GR 6 ver-
meiden zu kdnnen. Deshalb wird festgesetzt, dass Garagen und Carports an das StralRenniveau anzu-
passen sind. Zielsetzung war die Gebaude in die bewegte Topographie des Gelandes einzubinden so-
wie ausreichend Flachen fiir den notwendigen Stellplatznachweis zu schaffen.

6.4 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Ein stadtebauliches Ziel ist die verkehrstechnische Anbindung der bereits bebauten Mayrhalde im Su-
den des Plangebietes an die nordlich angrenzende LandstraRe (St 1308). Durch diesen Ringschluss
wird die Mayrhalde nicht durch zusatzlichen Verkehr belastet. Dem Wunsch, die Grundstiicke mit
den Flurnummern 52 und 53 mit an das ErschlieBungskonzept anzubinden, wurde nachgegangen.

Die Straf3e ,Am Bachle” wird als Stichstralle mit Wendehammer verlangert. Die Besonderheit an die-
ser Wohnstral3e ist die gegenliberliegende Anordnung der Garagen und Carports zu den westlich ge-
legenen Baufenstern. Dieser StraRenraum soll den Bedtrfnissen einer WohnstraRe gerecht werden
und ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Flr FuBganger ist ein Anschluss der verkehrsberuhigten Stichstralle ,Am Bachle” an die Haupter-
schlieBung vorgesehen, die den kurzen Weg in die Dorfmitte ermdglicht.

Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige Minimum reduziert werden, weswegen 6ffentliche
FuBwege und Stellpldtze entlang den ErschlieRungsstraRen mit wasserdurchldssigen Beldgen herge-
stellt werden sollen.

Am sidlichen Eingang der Sackgasse ,Am Bachle” wird ein Geh- du Fahrrecht zugunsten der Grund-
stiicke in ,,zweiter Reihe” festgesetzt. Hierdurch sollen diese ansonsten von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen relativ stark abgeschnittenen Grundstiicke die Mdglichkeit einer weiteren Zuwegung erhalten.

Bei der Planung der Ein- und Ausfahrten zu den Grundstlicken ist auf die Lage der StraRenbeleuch-
tung und der Hydranten zu achten. Hierzu wurden entsprechend ihrer Standorte Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt. Zur besseren Orientierung und Planung wurden die geplanten Standorte
der StralRenbeleuchtung und der Hydranten als Hinweise in der Planzeichnung aufgenommen.

6.5 Griinordnung

Die bestmdgliche Integration in das umgebende Landschaftsbild ist die Gbergeordnete Zielsetzung
der griinordnerischen Festsetzungen. Hierzu soll neben der raumlichen und topographischen Anord-
nung der Gebaude eine moglichst durchgangige und standortgerechte Durchgriinung innerhalb des
Geltungsbereiches gewahrleistet werden. Die Inanspruchnahme von Flache und der Grad der Versie-
gelung sollen durch entsprechende Festsetzungen auf ein Minimum reduziert werden.

Vorhandene markante Einzelbdume und Gehdlze sollen erhalten bzw. ersetzt werden. Die Pflanzung
von neuen Baumen und Gehdlzen soll dabei moéglichst standortgerecht erfolgen.
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Im Osten des Plangebietes ist als Ubergang von den Bauparzellen in die freie Landschaft ein ca.
3,00m breiter Streifen zur Ortsrandeingriinung (auf Privatgrund) festgesetzt. Das Ziel ist es, einen op-
tisch harmonischen Ubergang zwischen Bebauung und offener Landschaft zu schaffen. Zusatzlich soll
diese Ortsrandeingriinung als Entwasserungsmulde dienen, welche anfallendes Oberflachenwasser
aus den hohergelegenen Hangbereich aufnehmen und ableiten soll. In diesem Bereich ist ein Riick-
halteraum fir evtl. auftretendes Hangwasser der hoher gelegenen Bereiche vorgesehen. Aufgrund
der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflieRendes Hangwasser nicht auszuschlieRen.
Aus diesem Grund erfolgt auch die Festsetzung eines privaten Griinstreifens, der am Rand des Plan-
gebietes erfolgt. Die Planung und Herstellung der Anlagen obliegt der Marktgemeinde, um zu ge-
wahrleisten, dass eine in sich geschlossene, funktionierende Losung zum Schutz des Baugebietes vor
Hangwasser geschaffen wird. Eingriffe (z. B. Abgrabungen und Aufschiittungen), die die Funktion der
Ortsrandeingrinung und des Hangwasserschutzes storen oder gefdahrden, sind unzuldssig. Der Griin-
streifen verhindert somit negative Einwirkungen auf die Funktion der Flachmulde in unmittelbarer
N&he. Die Ortsrandeingriinung und die Flachmulde sind dauerhaft zu unterhalten, um die oben ge-
nannten Funktionen fortlaufend zu sichern.

Durch diese Festsetzungen soll auf Grundlage der vorgeschlagenen Anordnung der Gebaude eine
moglichst optimale Anpassung an die bestehende Hanglage geschaffen werden, um den Ortsrand im
Osten von Kimratshofen neu zu gestalten.

7 Ortliche Bauvorschriften

7.1 Dachgestaltung

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines ruhigen Er-
scheinungsbildes werden im gesamten Geltungsbereich nur Satteldacher fiir Hauptgebaude festge-
setzt. Die Dacher werden mit einer Dachneigung von 18-28° festgesetzt, wodurch die Moglichkeit ge-
schaffen wird, zweigeschossige Gebdude mit flachen Dachern ohne Raum fiir einen Dachgeschoss-
ausbau zu entwickeln. Anstelle des Dachausbaus sind im Hang freie bzw. sichtbare Untergeschosse
moglich. Diese Bauweise ist energetisch betrachtet sehr effizient. Die Dachneigung von Garagen, Car-
ports, untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen diirfen gegenliber dem Hauptgebdude um +5°
abweichen oder als Flachdach ausgefiihrt werden. Weiterhin sind Wintergarten auch mit einem Pult-
dach bis 10° Neigung zuldssig. Nachdem das Baugebiet — aufgrund der topographischen Lage und der
Situierung — gut einsehbar ist, wird ein Augenmerk daraufgelegt, dass die Dachlandschaft moglichst
homogen und ruhig entwickelt werden soll. Dacher sind daher grundsatzlich mit einheitlichen, durch-
gehenden Firstlinien iber die Langsseite des Hauptgebaudes auszubilden. Neben der Festlegung der
Dachform, werden auch Art und MaR der zuldssigen Dachaufbauten, Wiederkehre und Zwerchgiebel
reguliert. Wiederkehre, Zwerchgiebel und Dachaufbauten werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniiber dem Hauptbaukérper untergeordnet sind.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheitlichen
ziegelroten sowie rotbraunen Tonen und nichtglanzend zugelassen. Mit dem Hauptgebadude direkt
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verbundene Anbauten dirfen vom Hauptgebaude abweichende Bedachungen (Glas, Dachbegriinun-
gen und -bekiesungen) aufweisen.

Solartechnische Anlagen sind nur in gleichartiger Dachneigung (keine Aufstanderungen) und mit min.
0,50m Abstand zu den Dachrdandern zulassig.

7.2 Weitere ortliche Festsetzungen
Parkierung

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind entsprechend der
Stellplatzverordnung der Marktgemeinde Altusried oberirdische Stellplatze nachzuweisen.

Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Aufstellflache von mindestens 5,00m einzu-
halten; diese dirfen nicht eingefriedet werden und sie zdhlen nicht als Stellplatzflache. Ausgenom-
men von der Regelung sind die Carports bzw. Garagen ,,Am Bachle” (WA 3, GR 16-20). Aufgrund ihrer
Anordnung gegeniiber den Bauplatzen im 6ffentlichen Raum, ist eine 5,00m breite Aufstellflache
nicht mehr umsetzbar. Daher wird die Aufstellflache in diesem Bereich auf 2,00m reduziert. Um wei-
terhin fir die Verkehrssicherheit zu sorgen, werden Festsetzungen (iber zuldssige Tore, die senkrecht
oder seitlich geéffnet und geschlossen werden, die es den Pkws wihrend der Offnung und Schlie-
Rung der Tore ermoglicht auf der reduzierten Aufstellflache unterzukommen. Hierdurch kann der
flieBende Verkehr ungehindert passieren. Um die Verkehrssicherheit weiter zu erhéhen, ist die Sack-
gasse ferner als verkehrsberuhigte Stral3e vorgesehen.

Bodenmodellierungen und Stiitzmauern

Bodenmodellierungen sind im Plangebiet aufgrund der Topografie erforderlich. Durch Regulierungen
zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die Stralenrdume optisch nicht von meter-
hohen Stitzmauern und / oder Béschungen beeintrichtigt bzw. dominiert werden. Vor diesem Hin-
tergrund wurde die maximale Béschungshdhe auf 1,20m zum gewachsenen Geldnde reduziert und
erganzend hierzu die Mindestbreite eines Riicksprungs (1,50m) festgesetzt. Modellierungen haben
moglichst mit anfallendem Aushub der BaumalRnahme zu erfolgen. Bei Bodenmodellierungen ist auf
die Herstellung der Standsicherheit zu achten. Angleichungen des Gelandes an das Niveau der Nach-
bargrundstiicke sind zulassig.

Stitzmauern, die nicht in den 6ffentlichen Raum wirken, sind bis zu 1,20m Hoéhe Giber dem gewach-
senen Gelande zuldssig. Bei Terrassierung des Geldndes muss die Breite des Riicksprungs mindestens
1,50m betragen. Die Stitzmauer riickseitig der Abgrenzungsflache fiir Garagen und Carports der Er-
schlieBungsstralRe ,Am Bachle” (GR 16-20) ist aufgrund des Gelandes bis zu einer Héhe von max.
2,50m zuldssig. Weiterhin sind Stlitzmauern im Bereich WA 1a, die in den 6ffentlichen Raum wirken
und funktional mit dem Gebdude bzw. der Tiefgarageneinfahrt in Verbindung stehen, innerhalb der
hierflr vorgesehen Flachen bis zu einer Hohe von 3,00m zuldssig. Dabei ist auf eine Fassadenbegri-
nung zu achten. Die Festsetzungen zu Stlitzmauern dienen aufgrund der Hanglage dem Schutz des
Ortsbildes des Wohngebietes.
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Da aufgrund des bewegten Geldandes im Bereich WA 1a Gebadude optisch viergeschossig in Erschei-
nung treten kénnen, wird festgesetzt, dass die Freilegung des Untergeschosses im WA 1a unzuldssig
ist.

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild entlang des Strallen-
raumes gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund wird die Einfriedung in diesen Bereichen auf
eine Hohe von 1,40m begrenzt. Einzelne hohere Elemente sind jedoch zuldssig. Einfriedungen zwi-
schen privaten Flachen sind bis zu einer Hohe von maximal 1,80m zuldssig. Die Einfriedung ist mind.
0,50m von der offentlichen Grundstiicksgrenze abzuriicken, um im Winter ausreichend Flachen fir
die Lagerung von Schnee zur Verfligung zu haben. Die Errichtung von Mauern, Gabionen bzw. Sicht-
schutzmatten ist untersagt. Zur Gewahrleistung einer Durchlassigkeit, insbesondere fiir Kleinsauger,
sind Sockelmauern unzuldssig. Vor den Garagen bzw. Carports ist gegenliber dem 6ffentlichen Stra-
Renraum ein Aufstellbereich von min. 5,00m einzuhalten. Dieser darf nicht eingefriedet werden.

Oberflaichenwasser und Versickerung

AuRerdem wird festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch auf pri-
vatem Grund in wasserdurchlassiger Ausfiihrung angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Rasenfuge,
Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke).

Aufgrund der topographischen Lage sind wild abflieRendes Hangwasser und Wasseraustritte nicht
auszuschlieRen, zumal gemal Bodengutachten Schichtwasser in unterschiedlichen Hohen festgestellt
wurde. Anfallendes Oberflachenwasser aus dem héhergelegenen Hangbereich wird in der geplanten
Mulde im Bereich der Ortsrandeingriinung abgefangen und geregelt abgefiihrt. Auch bei der Bebau-
ung der Grundsticke durch die Bauherren sind entsprechende Vorkehrungen ratsam und zu empfeh-
len.

Luftwdarmepumpen

Zur Beheizung von Wohngebduden werden in Neubaugebieten zunehmend Luftwarmepumpen ein-
gesetzt. Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kdnnen bei ungilinstiger Aufstellung durch tonhal-
tige Gerausche in der Nachbarschaft Immissionsrichtwertiberschreitungen der TA Larm und somit
schadliche Umwelteinwirkungen vor allem nachts an benachbarten Wohngeb&duden nicht ausge-
schlossen werden. Gerade in Wohngebieten konnte die untere Immissionsschutzbehdorde bereits
mehrfach schidliche Umwelteinwirkungen beim Betrieb von Luftwdrmepumpen durch Uberschrei-
tungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an benachbarten Wohnnutzungen nachts
nachweisen. Um schédliche Umwelteinwirkungen durch evtl. geplante Luftwarmepumpen zu vermei-
den wird zur moglichen Errichtung von Luftwdarmepumpen im Planungsgebiet eine Festsetzung auf-
genommen. Diese legt die um 6 dB(A) reduzierten Richtwerte (Irrelevanzkriterium der TA- Larm) fest
um sicherzustellen, dass auch bei der Einwirkung von mehreren Geraten auf einen Immissionsort die
malgeblichen Richtwerte der TA-Larm eingehalten werden kdnnen.
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Werbeanlagen

Zur Minimierung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch Werbeanlagen sind diese in beleuch-
teter, blinkender und beweglicher Form sowie als Werbefahnen und Banner im gesamten Baugebiet
unzuldssig. Eine Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist generell unzulas-

sig.

8 Griinordnung

Im Osten des Plangebietes wird als Ubergang von den Bauparzellen in die freie Landschaft ein ca.
3,00m breiter, privater Streifen zur Ortsrandeingriinung, entsprechend den Vorgaben des giiltigen
Flachennutzungsplanes, festgesetzt. Innerhalb dieses Streifens ist eine flache Mulde zum Ableiten
des anfallendem Hangwassers oberhalb der Grundstiicke herzustellen. Seitlich der Mulde sind Strau-
cher gemaR Pflanzliste locker zu pflanzen. Dabei ist bei der Pflege zu beachten, dass Uberhinge in
angrenzende, landwirtschaftlich genutzte Flachen vermieden werden. Das Ziel ist es, einen optisch
harmonischen Ubergang zwischen Bebauung und offener Landschaft zu schaffen. Durch die standort-
gerechte Bepflanzung wird ein charakteristischer Ortsrand entwickelt, welcher gleichzeitig als Le-
bensraum fir viele Tier- und Insektenarten dient.

Dariber hinaus muss auf jedem Baugrundsttick je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache min. 1
Baum Il. Ordnung angepflanzt werden (Pflanzliste s. ,Sonstige Hinweise”). Neben heimischen Obst-
baumhochstammen sind hier vorrangig Laubgehdlze aus der genannten Pflanzliste mit einer Min-
destgroRe (16-18 cm Stammumfang) zu verwenden. Die Baumstandorte sind, sofern die Lage nicht
bindend festgesetzt wurde, variabel und bezlglich ihrer Lage nicht an zeichnerische Festsetzungen
gebunden. Ein entsprechendes Mal’ an Durchgriinung sorgt fiir die bessere Integration der neuen
Gebaude in die Landschaft.

Die zu erhaltenden Bestandsbdume sind durch Festsetzung gekennzeichnet und sind aufgrund ihrer
GroRe, des vitalen Zustandes, der Ortsbildprdagung, der Steigerung der Attraktivitat des Wohngebie-
tes und der positiven Wirkung auf Menschen und Umwelt dauerhaft zu erhalten. Die jeweiligen
Grundstickseigentimer erhalten und pflegen diese Bdume. Abgangige Baume sind jeweils mit einer
Neupflanzung zu ersetzen.

Im Nordwesten entsteht im Zugangsbereich eine gréRere, zusammenhangende, 6ffentliche Grinfla-
che, auf der sich ein bedeutsamer Baumbestand entwickeln kann, um dorfliche Griinstrukturen und
Freiflachen zu schaffen. Die Pflanzung von neuen Baumen und Gehdlzen soll moglichst standortge-
recht erfolgen.

Ubergeordnetes Ziel ist die Verwendung von heimischen, standortgerechten Gehdlze gemiR Pflanz-
empfehlung. Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Acker-
bau gelten — speziell die in der Verordnung zur Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. |. 1985 S. 2551) genannten Geholze.
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9 Ver- und Entsorgung

9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversor-
gungsanlage gesichert.

9.2 Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Baugebiet wird an den bestehenden gemeindli-
chen Schmutzwasserkanal angeschlossen. In der Klaranlage des AZV Kempten kann es nach dem
Stand der Technik gereinigt werden.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung des im Baugebiet anfallen-
den Regenwassers nicht moglich. Dieses muss liber entsprechende RiickhaltemalRnahmen in den
kommunalen Regenwasserkanal geleitet werden. Fiir Private Grundstiicke wird anfallendes Nieder-
schlagswasser Uber Retentionssysteme (Zisternen mit Rickhaltvolumen) gedrosselt in den Ortlichen
Regenwasserkanal eingeleitet. Im Zuge der ErschlieBungsmaRnahme werden die notwendigen Zister-
nen auf den Grundstilicken hergestellt.

Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude ist das Satzungsrecht der Ge-
meinde zu beachten.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem héhergelegenen Hangbereich wird in der geplanten Mulde
im Bereich der Ortsrandeingriinung abgefangen und geregelt abgefihrt.

9.3 Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die ortlichen Versorgungsun-
ternehmen. Um die Versorgung des Neubaugebietes mit Strom sicherzustellen, ist die Errichtung ei-
ner Kleinumspannstation (z. B. in Fertigbauweise) von N6éten. Der genaue Standort der Anlage wird
im Zuge der ErschlieBung ermittelt und gesichert.

9.4 Abfallentsorgung und Winterdienst

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (Allgdu). Der
Winterdienst erfolgt durch den 6rtlichen Raumungsdienst.

10 Uberpriifung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan mit Griinordnung , Lercherhalde mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Ma-
yrhalde” wird gemald § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltpri-
fung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemals § 2a BauGB
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wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Be-
lange Uberschlagig Gberpriift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Lercherhalde mit 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Mayrhalde” umfasst Teilflachen der Grundstlcke FI.-Nr. 42/1, 42/3, 47, 116, 116/27
und 116/28 der Gemarkung Kimratshofen und hat eine GroRRe von ca. 1,9 ha. Das Baugebiet schlieRt
unmittelbar im Norden, Stiden und Westen an bestehende Bebauung an und bildet den neuen Orts-
rand im Osten. Das Plangebiet wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

10.1 Boden

Im Baugebiet befinden sich Parabraunerden, die grundsétzlich relativ ertragreich sind (Griinlandzahl
58) und gemaR Bodenschatzung aus Bayern einen klassischen Grinlandstandort darstellt und auch
als solcher aktuell genutzt wird. Aufgrund der mitunter dicken Lehmschicht ist der Boden vergleichs-
weise schlecht wasserdurchldssig und gemaR Bodengutachten sind der Oberboden (bis 0,30m Tiefe),
sowie Auffillungen als ,nicht tragfahig” eingestuft.

Beim Schutzgut Boden ergeben sich die im Zuge einer Wohnbebauung unvermeidliche, projektbe-
dingte Auswirkungen durch Versiegelung und Umlagerung von Boden. Hier ist allerdings zu berick-
sichtigen, dass sich durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung auch vorteilhafte Auswirkun-
gen ergeben (Wegfall des Nahrstoffeintrages und der Verdichtung etc.) und der Grad der Versiege-
lung durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes — soweit moglich — re-
duziert wird (Verwendung von versickerungsfahigem Material im Bereich der Zufahrten und Stell-
platze etc.).

10.2 Wasser

Das gesamte Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des Grundwasserkorpers ,,lller-Lech IC1“. Die
GrundwasserflieBrichtung verlauft generell von Ost nach West in Richtung llleraue (ca. 640m (iNN).
Im Ortsteil Kimratshofen (ca. 850m GNN), welcher ca. 6 km von der lller entfernt liegt, ist von einem
ausreichend grofRen Grundwasserflurabstand auszugehen. GemalR Bodengutachten (fm geotechnik)
wurde bis zur Aufschlusstiefe der Schiirfe (ca. 4,00 m) kein flachiges Grundwasser festgestellt.
Schichtwasser kam in unterschiedlichen Tiefen und Schichten vor. Der Wasserandrang war zum Zeit-
punkt der Untersuchung auf Grund der Trockenheit gering. Es ist davon auszugehen, dass bei langer
anhaltenden Niederschlagen die Wassermenge zunimmt.

Im gesamten Geltungsbereich liegt kein Oberflaichengewasser vor. Wasserschutzgebiete bzw. was-
serwirtschaftliche Vorbehaltsgebiete oder nach dem Informationsdienst Bayer. Landesamt fiir Was-
serwirtschaft ausgewiesene wassersensible Bereich sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Tendenziell ist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung zwar von einer gewissen anthropogen be-
dingten Vorbelastung auszugehen, erheblich erhdohte Schadstoff- oder Nahrstoffwerte sind jedoch
nicht zu erwarten. Die Versiegelung der Flachen wirkt sich auf die Versickerungsfunktion und die
Grundwasserneubildungsrate aus, wobei zu beachten ist, dass anfallendes Niederschlagswasser
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innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der wasserundurchldssigen Boden nicht versickert werden
kann.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser) unter Berlicksichtigung
der geringen Versiegelungsrate als ,,gering bis mittel” einzustufen.

10.3  Klima und Lufthygiene

Der Untersuchungsraum liegt im Klimabezirk ,,Schwibisches Alpenvorland” im Ubergangsbereich zu
den Alpen. Hauptwindrichtung ist Stidwest bis West. Der Ortsteil Kimratshofen liegt bereits im Stau-
bereich des Voralpenlandes. Dies macht sich durch hohere Niederschlagsraten (ca. 1.300 mm/a) be-
merkbar.

Aufgrund seiner landwirtschaftlichen Nutzung und einer liberwiegend offenen Struktur ist der ge-
plante Geltungsbereich als Kaltluftentstehungsgebiet anzusehen. Die Kaltluft flieRt entlang des natlir-
lichen Gefalles Richtung Ortschaft ab.

Grundsatzlich tragen Flachenversiegelungen und Bebauungen zu einer Veranderung des natdlrlichen,
lokalen Kleinklimas bei, indem sie Warme langer speichern als die natlrliche Vegetation und einen
Temperatur- und Feuchteausgleich verhindern. Das Projektgebiet wird in seiner Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiet durch die Bebauung zwar eingeschrankt, erhebliche negative Auswirkungen
auf die klimatischen Verhaltnisse sind jedoch, aufgrund der Tatsache, dass das gegenstandlich Uber-
plante Gebiet keine entscheidenden Funktionen im Schutzgut Klima und Lufthygiene fiir die angren-
zenden Siedlungsgebiete hat, nicht zu erwarten.

In Bezug auf die lufthygienische Situation sind aufgrund des landlichen Charakters prinzipiell eher ge-
ringe Schadstoffbelastungen zu erwarten. Neben der Lage des Geltungsbereiches im direkten An-
schluss an bestehende Wohnbebauung, findet im ibrigen Umfeld des Plangebietes intensive Griin-
landnutzung statt. Die Belastung durch Geruchs- und Staubentwicklung ist jedoch als eher unerheb-
lich einzustufen und im landlichen Raum hinzunehmen — ein entsprechender Hinweis wurde in die
Satzung mit aufgenommen.

10.4  Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach Bundes- oder Landesrecht amtlich kartierten Schutz-
gebiete oder Biotope gemal §§ 23-30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Auch finden sich keine
Natura-2000-Gebiete wieder, die nach europdischem Recht nach der Fauna-Flora-Habitat- (FFH)
Richtlinie, bzw. der Vogelschutzrichtline (,,Européische Vogelschutzgebiete” und ,Besondere Schutz-
gebiete”) geschiitzt sind. Unmittelbare, projektbedingte, negative Auswirkungen auf solche Gebiete
sind demnach nicht zu erwarten.

10.5 Arten und Lebensrdaume

Die Flachen des Geltungsbereiches des geplanten Bebauungsplanes sind strukturarm und werden als
intensives Griinland genutzt. Einzelbdume, Uberwiegend Birken, befinden sich im Plangebiet.
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Insgesamt kommt diesen Flachen fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften nur eine ge-
ringe Bedeutung zu. Nordlich, stidlich und westlich des Geltungsbereiches schlieBen bestehende
Siedlungsbereiche an.

Im Nordwesten des Planungsgebietes befindet sich ein ehemaliges Stallgebdude, welches zum Teil
abgerissen werden soll. Bei der Relevanzuntersuchung wurde festgestellt, dass im Geltungsbereich
vor allem das Stallgeb&dude ein potenziell geeignetes Brutplatz- und Quartierpotenzial fiir Gebaude-
briter und Fledermause bietet. Auch in den 6stlich angrenzenden Einzelbdumen und Geblischen
konnen Brutvogel vorkommen. Fiir den Verlust des Nistplatzpotenzials fiir Gebaudebriter ist zu emp-
fehlen, geeignete Nistkasten in der Umgebung des Stalls anzubringen. Werden die bestehenden Ge-
holze entfernt, ist auch hier Ersatz in Form von Neuplanzungen fir Freibriter zu empfehlen.

Im Rahmen der vertiefenden Untersuchungen zur Fledermausfauna wurde das Quartier einer einzel-
nen Zwergfledermaus unter der Holzverschalung am Stallgebaude sowie Hinweise auf einen
FraBplatz von Langohren auf dem Dachboden des Stalls festgestellt. Im Umfeld des Stalls und in den
umliegenden Garten und Wiesen wurden auBerdem auffallig hohe Fledermausaktivitaten verschie-
dener Artengruppen festgestellt.

Kimratshofen und die umliegende Landschaft bietet wahrscheinlich durch die alten Dorfstrukturen
mit Stéllen, Stadeln und der urspriinglichen Landnutzung Fledermausen einen besonders geeigneten
Lebensraum. Hinweise auf Wochenstubenquartiere im Stallgebdaude wurden nicht gefunden.

Angesichts des allgemein fortschreitenden Riickgangs an geeigneten Quartiermdglichkeiten in der
Landschaft sollte der Verlust des Quartierpotenzials dennoch ersetzt werden.

Flr die weiteren, saP-relevanten Artgruppen bietet der Geltungsbereich keine geeigneten Habi-
tatstrukturen. Daher ist hier von keinem artenschutzrechtlichen Konflikt durch das Bauvorhaben aus-
zugehen.

10.6  Kultur- und Sachgiiter

Es liegen weder Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgiter vor —
mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Hofstelle im Projektgebiet. Das ehemalige Stallgebaude soll
teilweise abgerissen werden. Grundsatzlich ist Art. 8 DSchG zu beachten.

10.7 Landschaftsbild

Beim Landschaftsbild ergeben sich durch die Arrondierung des geplanten Wohngebietes im An-
schluss an die bestehenden Wohnbauflachen keine nennenswerten (neuen) negativen Blickbeziehun-
gen. Die geplante Bebauung entwickelt sich zwar den Hang hinauf in Richtung Osten, jedoch bleibt
die Hangkuppe frei von Bebauung.

Die maligebende zu beurteilende Landschaftsbildeinheit ist nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart, Na-
turndhe, Kulisse inklusive Vorbelastung in seiner Gesamtbewertung als gering zu bewerten.
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Das Landschaftsbild bestimmt auch wesentlich die Erholungseignung des Landschaftsraumes, der fir
das Plangebiet, aufgrund fehlender erholungsrelevanter Strukturen, gering bewertet wird.

10.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Auswirkungen sind bei der Betrachtung und Bewertung nicht isoliert fiir jedes der Schutzgiter zu
betrachten, sondern auch die Zusammenhinge zwischen diesen in die Uberlegungen einzubeziehen.
Generell bestehen immer bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Boden und
Wasser, sowie innerhalb des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Kleinklimatisch bestehen oft auch
Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Pflanzen und dem Schutzgut Klima und Luft.

Die vorliegende Planung wirkt sich negativ auf die Schutzgiter Boden sowie (in gewissem MalRe) auf
Tiere und Pflanzen und das Landschaftsbild aus. Durch die Versiegelung des Bodens werden grund-
satzlich nicht nur dessen Funktionen beeintrachtigt, sondern auch die des Schutzgutes Wasser.

Je hoher der Anteil an ausgewiesenen Griinflachen im Bebauungsplan, desto besser kdnnen die ne-
gativen Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Schutzgut Landschaft, Klima/Luft, Arten/Lebensge-
meinschaften und Boden kompensiert und auch die Aufenthaltsqualitdt (gesunde Arbeits- und Le-
bensbedingungen) positiv beeinflusst werden. Durch die Schaffung einer Ortsrandeingriinung und
den Erhalt des Baumbestandes, werden negative Auswirkungen minimiert.

Zusammenfassend betrachtet sind die planungsbedingt verursachten Wechselbeziehungen jedoch —
vor allem aufgrund der tendenziell nicht hochwertigen Ausgangssituation der einzelnen Schutzgiter
—von relativ geringer Intensitat.

10.9 Fazit

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

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung

Geltungsbereich (GB) 19.115 m?
ErschlieBungsflachen mit FuBRwegen 3.072 m?
(davon Straf3e Bestand) (100 m?)
Offentliche Griinflichen 2.056 m?
Nettobauland 13.987 m?
(davon Fldchen fiir Anlieger innerhalb GB) (236m?)

(Stand: 02.12.2019)
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