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Gemeinde Stéttwang Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan "Oriskern Thalhofen"

Satzung der Gemeinde Stéttwang
for den Bebauungsplan "Ortskern Thalhofen"
mit integrierter Grionordnung, gemé&afl § 13 BauGB

Aufgrund

* des 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Gber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),

des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

in der jeweils gUltigen Fassung erlasst die Gemeinde Stéttwang folgende Satzung:

1.1

2.2

3.2
3.2.1

3.2.2

3.3
3.3.1

3.3.2

4.2

8§ 1 Raéumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stdlichen Ortsteil von Thalhofen an der Gennach und umfasst Grundsticke um und
an der Kaufbeurer Straf3e, der BlumenstraBe, der Schwarzenbacher Strafle und der Gennachhausener Straf3e.
Es umfasst die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundstiicke mit der FI.-Nr. 17 (TF), 18, 19, 21, 21/1-
3, 22 (TF, Gennachhausener Str.), 23-29, 30 (TF, Schwarzenbacher Str.), 31-42, 28/1-4, 31/1, 45 (TF), 57-
71,57/2,60/1, 62/1, 62/2, 66/2, 66/3, 72 (TF, Blumenstraie) 80, 80/2, 81, 94 (TF, Kaufbeurer Strafle),
94/2 (TF, Kaufbeurer Strafe), 195/1, 196, 196/1, 201, 202/1, 208 (TF, Gennach), 214 (TF, Gennach),
215,215/1,215/2, 220 (TF), alle Gemarkung Thalhofen an der Gennach sowie 210/2, Gemarkung Stétt-
wang.

Das Plangebiet weist eine Gréfe von ca. 8,5 ha auf.

Die genaue Gréfle und Lage ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festset-
zungen, jeweils in der Fassung vom 06.09.2022. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung
beigefigt.

Anlage zur Satzung: Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Thalhofen Std”, 1578 Stott-
wang BP Thalhofen Sid 2022 04 13 im Bearbeitungsstand 4/2022 erstellt durch E. Mahlknecht vom Biro
em-plan, Augsburg, ist in ihrer Gesamtheit Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

& 3 Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich wird in Teilgebieten festgesetzt.
Teils wird ein Dorfgebiet geméB § 5 BauNVO mit der Bezeichnung MD festgesetzt.

Die nach § 5 Abs. 2 Ziffer 2 Ziffer 7, 8 und 9 genannten Nutzungen werden gemdf § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen.

GeméfB § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 5 Abs. 3 BauNVO wird die ausnahmsweise Zulassung von Vergni -
gungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Ziffer 2 BauGB ausgeschlossen.

Teils wird ein Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO mit der Bezeichnung Ml festgesetzt.

Die nach § 6 Abs. 2 Ziffer 2 Ziffer 3, 6, 7 und 8 genannten Nutzungen werden gemdf3 § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen.

GeméfB § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 6 Abs. 3 BauNVO wird die ausnahmsweise Zulassung von Vergni -
gungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Ziffer 2 BauGB ausgeschlossen.

8 4 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchen (GR), die Zahl der Geschosse und die Héhe
der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8.1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO darf angewandt werden.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse betrégt zwei.
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5.2
5.3

5.4

5.5
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6.2

6.3

6.4

6.5
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Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachen der baulichen Anlagen. § 19 Abs. 4 BauNVO
findet Anwendung. Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundfléche darf fir die dort genannten Nebenan-
lagen bis maximal zu einer Grundfléchenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Héchstgrenze.

Aus besonderen stédtebaulichen Grinden wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Anzahl der
Wohneinheiten beschrénkt. Die maximale Anzahl der zuléssigen Wohneinheiten je Baufenster ergibt sich aus
der Planzeichnung. Befinden sich in bereits bestehenden Geb&uden mehr Wohneinheiten als nach Satzung
zuldssig, so haben diese Bestandsschutz.

Als Wohneinheit gelten Ferienwohnungen und regulére Wohnungen in Wohngebéuden. Bei Fremdenzim -
mern in einem Gebdude, das Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt wird, zéhlen je drei als eine Wohnein-
heit.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Die festgesetzte Anzahl der Wohneinheiten kann um bis zu zwei Gberschritten werden, wenn diese Wohnein-
heiten von direkt benachbarten Baufenstern, aus noch nicht genutzten zuldssigen WE, Gbertragen werden.
Die Ubertragung ist dinglich zu sichern.

8 5 Bauweise/ Stellung der Gebéude

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.
Es sind Einzelhduser und Doppelhéuser zuldssig.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Hinweis: GemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebdude-
teile wie beispielsweise Gesimse und Dachiberstéinde berschritten werden. Dies gilt auch fir untergeordne-
te Vorbauten wie Balkone, Kellerlichtschéchte, Treppenstufen, Vordécher und dergleichen, wenn sie insge-
samt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebdudes, hdéchstens jedoch insge-
samt 5 m in Anspruch nehmen; im Ubrigen gilt hier Art. 6 Ziffer 6 der BayBO.

Die Gebdudestellung ist durch die in der Planzeichnung vorgeschriebene Hauptfirstrichtung vorgegeben.
Abweichungen hiervon zur besseren Ausnutzung von Solarenergie sind um =10° zuléssig.

Auf Baulinien muss gebaut werden. Auf der Baulinie darf das Gebéude parallel auch um bis zu 2 m von der
StrafBe zuriickversetzt werden. (§ 23 Abs. 2 BauGB)

Durch Planzeichen sind an bestimmten Stellen im Plangebiet Schaugiebel festgesetzt.
Definition Schaugiebel: symmetrisch angeordnete Fenstergliederung mit mindestens drei Fensterachsen und
jeweils beidseitigen Fensterléden.

8§ 6 Garagen / Stellplétze / Nebengebédude

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bzw. Gebéude im Sinne von Art. 57
Abs. 1 Nummer 1a BayBO, sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig, jedoch nicht in festgesetzten
Grinfléchen. Nebenanlagen und Anbauten aufierhalb der Baugrenzen sind mit einem Abstand von mindes-
tens 8 m von der Hinterkante Straf3e zu errichten.

Vor Garagen sind im Abstand von mindestens 6,00 m bei senkrechter Zufahrt und mit 1,50 m seitlichem Ab-
stand zur Hinterkante Strafe (Verkehrsflache) zu errichten. Zufahrten diifen maximal 6 m breit (Hinterkante
erschlieBende Strafe) sein.

Garagen in Kellergeschossen sind nur mit Ausnahme zuléssig:
Liegt das Niveau OK RohfuBboden der Garage maximal 0,30 m unter der Oberkante der erschlielenden
StraBBe und liegt die Garage ohne zusétzliche Aufschittung im Keller kann eine Ausnahme gewdhrt werden.

Fur Garagen und Nebengebdude sind Sattelddcher mit der gleichen Dachneigung wie bei Hauptgebéuden
vorgeschrieben. Fir diese Gebédude sind auch Flachdécher mit anderer Dachneigung zuléssig, sofern diese
begrint werden.

Stellplétze und Wege auf privaten Baufléichen sind nur mit wasserdurchldssigen kleinteiligen Belégen (Pflas-
tersteine mit ausreichendem Fugenbild oder als Schotterrasen) erlaubt. Asphaltbelége sind unzuléssig.

Stellplatze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstick zur Verfigung zu stellen. Sie missen jederzeit und
einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofrédume ohne Ein-
friedung zur StrafBe zu gestalten.
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Bei Uber mehr als zwei Wohneinheiten in einem Gebdude sind Besucherparkplétze einzurichten. Ab drei
Wohneinheiten ist so einer, ab 5 Wohneinheiten ein zweiter solcher Stellplatz einzurichten. Diese Stellplatze
diren im Stellplatznachweis nur als Stellplatze fir Besucher i.S.d. Anlage Spalte 4 GaStellV herangezogen
werden. Die Stellplatze fir Besucher sollten méglichst direkt von der éffentlichen Strafle angefahren werden
und sollen méglichst in direkter Sichtbeziehung zur dffentlichen Verkehrsfléche sehen. Diese Stellplétze fir
Besucher missen immer frei zugénglich sein.

§ 7 Grinordnung

Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind mit heimischen Gehdlzen geméf der nachfolgenden
Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das
Notwendige zu begrenzen.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu erhaltend eingetragenen Bdume und Gehélze sind auch wahrend
der Bauzeit zu schitzen. Desgleichen missen alle erforderlichen Mafinahmen zur Erhalten und zur Pflege die-
ser Anpflanzungen, z. B. Baumscheiben, durchgefihrt werden. Ausgefallene B&ume sind angemessen zu er-
setzen.

Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Béumen und Stréiuchern missen einheimische oder den
einheimischen dhnliche Arten verwendet werden. Nadelgehélze sind nur im rickwértigen Gartenbereich zu-

lassig. Gartnerisch anzulegende Fléchen sind mittels Vegetation (Gehélze, Grasfléchen u. dgl.) zu gestalten.
Kies- und Schotterflachen sowie Abdeckungen (Folien, Textilgeweben u. dgl.) sind keine gértnerische Gestal-
tung.

Pro 200 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen bzw. im
Bestand nachzuweisen. Je Grundstick ist im Zugangsbereich ein Laubbaum gem. Pflanzliste als Hausbaum
zu pflanzen (Mindest-Stammumfang 20 cm in 1T m Héhe gemessen).

Die vorgesehene Nutzung der Freifléchen und deren Bepflanzung ist vom Bauherrn in einem qualifizierten
Freiflschengestaltungsplan verbindlich darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist, mindestens im
MafBstab 1 : 200.

Es wird empfohlen, dass zur Gartenkompostierung geeignete Abfélle auf dem jeweiligen Grundstiick durch
geordnete Kompostierung verwertet werden. Im Freifléchengestaltungsplan ist ein geeigneter Platz auszuwei-
sen.

Fur die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdihlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG —,*“) ist zu beachten. Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsti-
cken richtet sich nach den Artikeln 47 — 50 AGBGB. Die Anpflanzung hat spétestens zwei Jahre nach Baube-
ginnanzeige zu erfolgen.

Entlang der Gennach-Arme sind Fléchen mit einer Umgrenzung von Fléchen zum Erhalt von B&dumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgelegt. Auf diesen Fléchen ist der Geholzbestand zu erhalten, ausge-
fallene B&dume sind angemessen zu ersetzen. Die Fléchen sind als naturnaher Uferstreifen zu gestalten und,
falls notwendig, mit standortgerechten Gehélzen bis zu einer Mindestpflanzdichte von 1 Grof3gehélz je 10
Ifm. zu ergénzen und von Uberbauung freizuhalten (es gilt Bestandsschutz).

Auf den als private Grinflachen mit Bepflanzungsauflagen zur Ortsrandeingrinung festgesetzten Flachen
sind die bestehenden Grinstrukturen zu pflegen und zu erhalten. Es sind fir Fléchen ohne Bestand, oder wo
Gehdlze ausgefallen sind, standortgerechte Baume und Stréucher (nach Pflanzliste bzw. Grinkartierung) zur
Eingrinung zu verwenden (Bepflanzungsdichte: 1 Baum oder 5 Stréucher je 50 m?).

Pflanzliste:

Baume Mindestqualitét: 3 x v. H., StU 16 — 18 cm

Acer platanoides (Spitzahorn)*, Acer pseudoplatanus (Bergahorn)*, Prunus avium (Vogelkirsche)*, Prunus padus (Trau-
benkirsche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)*, Betula pendula (Sandbirke)*, Tilia cordata
(Winter-Linde)*, Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)*, Quercus robur (Stiel-Eiche)*, Juglans regia (WalnuB), Salix alba (Sil-
ber-Weide)

Obstbdume Mindestqualitét Hochstamm, oder Halbstamm, 3xv, mit Drahtballen, StU 14-16 cm
Apfel: Berner Rosenapfel, Klarapfel, James Grieve, Glockenapfel

Birnen: Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne

Kirsche: Hedelfinger

Zwetschge: Wangenheims Frih
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Stréucher, Mindestqualitéit: verpflanzte Stréucher, 60 =100 cm

Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna (Weiidorn),
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Rhamnus frangula (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Liguster), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Rosa canina (Hunds-Rose), Viburnum opulus (Gewshnlicher Schneeball), Viburnum lantana (Wol -
liger Schneeball)

Aus naturschutzfachlichen Grinden sind fremdlandische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunade-
lige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

8§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestaltung der Gebéude
(8§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fur die Wohngebdude werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil max. Geschosse WH max. Dachneigung und -form
MD Il (+D) 6,50m 18°-27° DN, als SD
MD, alternativ Il (+D) 5,90 m 28° - 35° DN, als SD
M I (+D) 6,50 m 18° - 27° DN, als SD
MI, alternativ Il (+D) 590 m 28° - 35° DN, als SD

Erklarungen:

Il (+D) = maximal zwei Vollgeschosse, das 2. Obergeschoss ist so als Dachgeschoss auszubilden, dass
kein Vollgeschoss entsteht

WH = Wandhéhe: talseitige, senkrechte Entfernung von Oberkante natirliches Gelénde (Mittel der Ge-
baudeecken) bis zum Schnittpunkt der talseitigen AuBenwand mit Oberkante Dachhaut.
Dachaufbauten fallen nicht unter die Wandhshenbeschrénkung., d.h. die Wénde der Gauben sind
fur die Bemessung von WH nicht hinzuzurechnen.

SD = Satteldach

DN = Dachneigung

Hohenlage der Gebéude:
Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss der Wohngebéude an der Gennach sind in der Nahe der Hoch-
wasserlinie HQ100 mit mindestens 50 cm und maximal 70 cm Uber natirlichem Gelénde zu errichten.

Fir neue Hauptgebdude gilt:

Die Wandhéhe der Traufseiten betrdgt mindestens 4,75 m.

Es sind fir Hauptgebéude nur Satteldécher zuléssig.

Die Breite des Giebels von Wohngebéuden betrégt, ohne Abschleppungen, héchstens 13 m.

Fir untergeordnete Bauteile (Vordach, Eingangsbereiche, Wintergarten) und Garagen sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zuléssig.

Aufbauten und negative Dacheinschnitte sind unzuldssig. Schrége Dachanschnitte sind unzuléssig.
Die Eindeckung von Satteldéchern hat mit Dachziegeln oder Betondachsteinen zu erfolgen.

Der Dachiberstand betrégt fir Hauptgebéude an den Giebelseiten 0,80 m bis 1,20 m und an den Traufsei-
ten 0,60 m bis 1,00 m. Bei durchlaufend abgestrebten Balkonen gilt das Maf} ab Aulenkante der senkrech-
ten Abstrebungskonstruktion.

Farben fur die Dachdeckung:
Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur naturziegelrote bis rotbraune Téne zuléssig; grelle Téne sind nicht
zuldssig. Fir Solarenergieanlagen sind auch andere Farben zulassig.

Dachfenster dirfen nicht Gbereinander angeordnet werden. Durchgéingige horizontale Dachfensterbénder
sind unzuléssig.

Gaubengestaltung:
Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 28° zuldssig, dabei sind folgende Gestaltungsfestsetzun-
gen einzuhalten:

*  Essind nur Schleppdachgauben und Satteldachgauben zuléssig.

*  Gaubenbreite: mindestens 2 m, jedoch maximal die Halfte der Hausldnge

*  Es gilt eine maximale Gaubenhdhe von 2m. Sie wird gemessen als maximale Distanz zwischen Ober-
kante Dachhaut der Gaube und der Oberkante Dach des Hauptdaches.

*  Anzahl: maximal eine je Dachseite
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* Hohe Gaubenfirst: mind. 0,30 m unter dem First des Hauptdaches

*  Gaubendachneigung: mind. 12°

*  Die Eindeckung muss gleich wie die Eindeckung des Hauptdaches erfolgen.

*  Entlang der Schwarzenbacher Strafie gilt folgende Regelung: Es muss ein seitlicher Mindestabstand bei
giebelsténdigen Gebé&uden von mind. 8,0 m zur Hinterkante Strae eingehalten werden.

Haupt- und Nebengebdude, sowie Bauwerke an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind als gestalteri-
sche Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien so-
wie der Farbgestaltung.

Die Gebdudelénge (Traufseite) muss um mindestens 20% lénger als die Gebdudebreite (Giebelseite) sein.

Wiederkehre dirfen nur maximal 1/3 der Gebdudelénge einnehmen.
Liegen auch Gauben im Dachbereich, so dirfen Wiederkehr und Gauben nicht mehr als die Hélfte der
Hauslénge einnehmen.

An Schaugiebeln sind fir Fenster in Geschossen, die keine Dachgeschosse sind, Fensterléden vorgeschrie-
ben.

Fassaden:

AuBenwdnde sind in herkémmlicher handwerklicher Art glatt zu verputzen. Hierbei sind nur Farben in gebro-
chenen weiflen oder in sandigen Ténen zuléssig. Alternativ kénnen Holzverkleidungen angebracht werden.
Der Anstrich von hélzerner Fassadenverkleidung hat naturfarben (Grau- bis Braunschattierungen) zu erfol-
gen, wobei naturbelassenes Holz zuléssig ist.

Sonstige Bauelemente wie Fenster, Tiren, Léden, Giebel-, Kniestock-, und Balkonverkleidungen sollten aus
Holz mit einer naturfarbenen Oberflachenbehandlung ausgefihrt werden.

Fur Althofstellen werden Wohnteile mit Putzfassaden sowie Fensterladen und Wirtschaftsteile mit Holzverklei-
dungen sowie der Verzicht auf Fensterléden vorgeschrieben.

Glasbausteine und Profilgléser sind unzuléssig.

Solarenergieanlagen sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen von Oberkante Anlage
zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufen) zuldssig. Sie dirfen die Gesamthdhe des zur Anbringung der Anlage
verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein.

Fur die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO.
Eck-Erker, Vorbauten und Balkone, die ilber das Gebd&udeeck laufen sind nicht erlaubt.
Wintergdrten sind nur eingeschossig und nur in einem Abstand von mehr als 8 m zur Hinterkante Strafle zu-

lassig.

8 9 Einfriedungen/ Freifldchen/ Obedléchenwasser

Die Gesamthshe der Einfriedung an der straBenzugewandten Seite, gemessen von der Fahrbahnoberkante,
darf 0,90 m nicht Gberschreiten und darf die Verkehrsibersicht nicht behindern.

Grelle und bunte Anstriche der Zaune, sowie Kunststofflattungen sind unzuléssig. Mauern als Einfriedung,
wie auch Betonsockel in Verbindung mit der Einfriedung sind unzuléssig. Die Verwendung von Stacheldraht
ist unzuldssig.

Die Durchléssigkeit fur Kleintiere muss bei Einfriedungen - zumindest abschnittsweise - mit mindestens
0,15 m zum Boden gewdbhrleistet bleiben.

Zu- und Ausfahrten sowie Stellplétze dirfen nicht eingefriedet werden.

Tonnen- und Geréatehduser dirfen nicht im Vorgartenbereich eingerichtet werden und sind im Gebdudekom-
plex unterzubringen. Der Standort ist in der Planzeichnung des jeweiligen Bauantrages in ausreichender Gré-
e nachzuweisen.

Die Hausnummern sind in einheitlicher Ausfihrung mit den bestehenden Beschilderung auszufihren.

Verénderungen der Geléndeoberflache (Abgrabungen, Aufschiittungen) sind nur insoweit zuldssig, als dies
for die Errichtung der im Plan dargestellten Gebdude erforderlich ist oder durch die Geldndesituation gebo-
ten ist. Die natirliche Geléndeoberfléche ist weit méglichst zu erhalten. Aufschittungen oder Abgrabungen
sind in einem Abstand von 1,5 m zur Nachbargrenze nicht zuléssig. Auffillungen zum Zwecke einer Hoch-
wasser angepassten Bauweise sind von diesem Verbot ausgenommen.
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Im Bereich der Uberschwemmungsfldchen HQ) g diirfen keine Nebengebéude oder sonstigen Einbauten
(Kompost, Brennholzlager, etc.) errichtet u. keine Auffillungen erfolgen.

Bei Neubauten ist das Dachfléchenwasser der Hauptgebéude aufzufangen und zur Brauchwassernutzung be-
reitzustellen. Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet werden.
Es soll auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht werden. Das Oberfléchenwasser von Wegen und Zu-
fahrten ist zur Versickerung zu bringen. Es wird empfohlen, die vorgenannten Fléchen als wassergebundene
Decken auszufhren.

Die Breiten asphaltierter Zufahrten und Zugéngen sind grundsétzlich auf insgesamt maximal 6 m an der Hin-
terkante Strafle zu beschrénken. Befestigungen dariber hinaus missen versickerungsféhig sein (z. B. Rasen-
pflaster, Schotterbeldge u. dgl.).

Fur die Ableitung des bei Starkniederschlégen anfallenden Oberfléchenwassers hat der Bauherr selbst zu sor-
gen, z.B. durch Versickerungseinrichtungen. Die Keller der im Plangebiet errichteten Gebdude sollen, soweit
erforderlich, mit einer wasserundurchléssigen Stahlbetonkonstruktion, z.B. als ,Weifle Wanne” bzw. ,schwarze
Wanne”, ausgefihrt werden.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses bediirfen der Ausnahme durch die
Gemeinde.

§ 10 Werbeanlagen

Generell dirfen Werbeanlagen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken oder das Orts- und
Landschaftsbild stéren und sie dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen. Auffallende Leuchtfarben
dirfen nur untergeordnet Verwendung finden. Beleuchtung von Werbeanlagen ist unzuldssig.

Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuléssig. Die Hohe von Werbeanlagen ist zu beschréinken auf maximal
die Unterkante der Traufe. Je Gebdude sind maximal 1,5 m2 Werbeflachen zuléssig. Deren Oberkante ist auf
maximal 2 m Gber dem natirlichen Gelédnde zu beschranken.

& 11 Immissionsschutz
Fur den Neu- und Umbau gilt:
AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche in den Baufeldern mit den Indizes 3, 4, 5, 15, 17, 18, 25 und 50 sind stralenabge-
wandt nach Siden zu orientieren.

AuBenwohnbereiche in den Baufeldern mit den Indizes 26, 27, 39, 40, 41 und 42 bzw. 23 und 24 und 44c,
44d sind straBenabgewandt nach Westen zu orientieren.

AuBenwohnbereiche im Baufeld mit dem Index 46 sind nach Siiden oder Osten zu orientieren.

Der erforderliche Schutzanspruch fir AuBenwohnbereiche kann abweichend davon z. B. durch verglaste Log-
gien oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, die die Einhaltung des Beurteilungspegels
von 60 dB(A), tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) gewdhrleisten oder wenn im Rahmen des Freistellungs- bzw.
Genehmigungsverfahrens die Einhaltung des Beurteilungspegels von 60 dB(A), tags anderweitig nachgewie-
sen wird.

Schlafréume

In dem in der Planzeichnung markierten Bereich sind Schlaf- und Kinderzimmer straBenabgewandt zu orien-
tieren.

Sofern eine entsprechende Grundrissausrichtung nicht méglich ist, sind Schlaf- und Kinderzimmer mit stra-
fenseitiger Orientierung ausnahmsweise zuldssig, wenn diese an den jeweils Ubrigen Fassaden Gber ein zum
Luften geeignetes Fenster verfigen oder schallgedémmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer lérmabgewandten Liftungsméglichkeit bzw. den Einbau einer schallgedémmten Lif-
tungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentralen Raumluftanlagen
vorgesehen wird.

Abweichungen hiervon sind méglich, wenn die Einhaltung des Beurteilungspegels von 49 dB(A), nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens anderweitig nachgewie-
sen wird.

Baulicher Schallschutz
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11.3.1

Es gelten grundsétzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau. Im Rahmen des Freistel-
lungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen mit
den Antragsunterlagen fir die Aufenthaltsréume nachzuweisen.

§ 12 Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmalpflege

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt
for Denkmalpflege (BLID), Dienststelle Thierhaupten (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-
0; Fax 08271/8157-50; Email: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de) oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt unverziglich zu versténdigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmadler der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. T — 2 BayDSchG unterliegen.
Insbesondere fir das Umfeld von Baudenkmalen (bei der Schwarzenbacher Str. 3 / Baufenster 40) wird eine
archéologische Baubegleitung bei Bodeneingriffen empfohlen.

LAt 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichfet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf-
grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
dndert zu belassen, wenn nicht die Untfere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.”

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan "Thalhofen Std" wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen Gber-
prift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich Im Geltungs-
bereich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anfdllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schad-
los zu entsorgen. HierGber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. Gemdf § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Vorsorgendener Artenschutz:

Zur Vermeidung der Ausldsung von Verbotstatbesténden sind mindestens zwei Wochen vor Durchfihrung der
Arbeiten Abriss und Rodungen bei der Unteren Naturschutzbehérde angezeigt werden. Vor den Arbeiten ist
eine fachkundige Person hinzuzuziehen, die im Falle eines Vorkommens einer geschitzten Art diese fachge-
recht bergen und versorgen kann. Name und Kontaktdaten sind der Unteren Naturschutzbehérde ebenfalls
zwei Wochen vor dem Beginn der Arbeiten (Abriss und Baumfallung) bekannt zu geben.

Es wird zudem auf die Beratungsméglichkeit beim Landratsamt in Landsberg am Lech hingewiesen.

Insektenschutz:

Die Beleuchtung von AuBenanlagen, Parkplétzen und Wegen sowie das Anstrahlen von GebéudeauBenwan-
den ist zum Schutz von Insekten und Flederméusen zu vermeiden bzw. notwendige Beleuchtungen in ihrer Be-
leuchtungsdauer und — zeit zu beschrdnken. In Bereichen in denen eine Beleuchtung unumgénglich ist, sind
nur ,insektenfreundliche” Leuchtmittel zu verwenden.

JInsektenfreundliche” Leuchtmittel sind nach oben abgeschirmte LED-Leuchten und Natriumdampflampen
mit einer Farbtemperatur von 1.800-3.000 Kelvin und einer maximalen Leuchtdichte von 2cd/m2. Wegen
der Wérmeentwicklung und der direkten Gefahr fur Insekten sind nur voll abgeschlossene Lampengehéuse
zu verwenden, deren Oberfléche sich zudem nicht auf mehr als 60°C autheizt (vgl. Leitfaden zur Eindém-
mung der Lichtverschmutzung (StMUV) und Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Aufienbeleuch-
tungsanlagen (BfN)).

Immissionen durch die Kaufbeurer Strafle / St 2014:
Durch die bestehende Staatsstrafle 2014 besteht eine Vorverldrmung im Bereich. Anspriiche diesbeziglich
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kénnen gegeniber der Staatsbauverwaltung nicht geltend gemacht werden. Es wird empfohlen, dem mittels
geeigneter Grundrissorientierung und Schallschutzfenstern (,,architektonisch Selbsthilfe”) zu begegnen.

12.7 Immissionen der Landwirtschaft:
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind ortstypisch und trotz ordnungsgeméfier Bewirt-
schaftung unvermeidlich und daher nach § 906 BGB entschadigungslos hinzunehmen. Dies umfasst auch
die Gulleausbringung, Diingung, PflanzenschutzmaBBnahmen, Betriebsverkehr sowie Milchtransporte auch zu
Nachizeiten.

12.8 Hinweis der unteren Wasserrechtsbehérde zu wassergeféhrdenden Energietrégern:
Gemdfl § 78v WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQ extrem) verbo-
ten, wenn andere weniger wassergefdhrdende Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfi -
gung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
Es wird daher empfohlen, bei Neubauten im Risikogebiet alternative Energietrager (Grundwasserwdrmepum-
pe, 0.d.) zu favorisieren.
Eine Heizélverbraucheranlage innerhalb der Bereiche mit zu erwartenden Wassersténden bei Extremereignis-
sen des HQ extrem missen beim Landratsamt Ostallgéu spétestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den
vollsténdigen Unterlagen angezeigt werden, um zu prifen ob die Anforderungen an die hochwassersichere
Errichtung gewdhrleistet sind.

§ 13 Inkraftireten

Der Bebauungsplan "Ortskern Thalhofen", bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der
Begriindung, jeweils in der Fassung vom 06.09.2022, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Stétiwang, den j 9 Sep, 2[]22

A

Sch%e‘?, Erster Burgermeister!

Anlage: \
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Thalhofen Std”, 1578 _Stéttwang BP_Thalhofen
Std_2022 04 13 im Bearbeitungsstand 4/2022 erstellt durch E. Mahlknecht vom Biro em-plan, Augsburg
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ort Thalhofen, beiderseits der Gennach sidlich der Kautbeurer Strafle. Die Bebauungs-
zeilen von der Blumenstra3e im Westen bis zur Gennachhausener Strafle im Osten werden im Geltungsbereich
erfasst. Dies betrifft die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit der FI.-Nr. 17 (TF), 18, 19, 21,
21/1-3, 22 (TF, Gennachhausener Str.), 23-29, 30 (TF, Schwarzenbacher Str.), 31-42, 28/1-4, 31/1, 45 (TF),
57-71,57/2, 60/1, 62/1, 62/2, 66/2, 66/3, 72 (TF, Blumenstrafle) 80, 80/2, 81, 94 (TF, Kautbeurer Strafle),
94/2 (TF, Kaufbeurer Strafle),195/1, 196, 196/1, 201, 202/1, 208 (TF, Gennach), 214 (TF, Gennach), 215,
215/1, 215/2, 220 (TF), alle Gemarkung Thalhofen an der Gennach sowie 210/2, Gemarkung Stétwang.
Fir die genaue Lage mit den einbezogenen Grundsticken wird auf die Planzeichnung verwiesen (siehe auch
nachfolgenden Lageplan).
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmaBstablich
2. Veranlassung

Die Gemeinde méchte fir den Bestandsbereich der Altortslage von Thalhofen die vorhandenen Strukturen ana-
lysieren, bewerten und in einen stédtebaulichen Rahmen bringen. Diesen Rahmen bringt die gegensténdliche
Bauleitplanung, in der die Qualitéten der historisch gewachsenen Orislage bewahrt werden. Die Herausforde -
rungen, die sich durch die Verénderungen in Baukultur und -technik und die gestiegenen Anforderungen an die
Infrastruktur ergeben, sollen erkannt und in Richtungen gelenkt werden, die mindestens mittelfristig zur Besse -
rung fohren.

Mit dem Bebauungsplan soll Rechtssicherheit zur Bestandssicherung und eine mafBivollen Nachverdichtung unter
Vermeidung stddtebaulicher Spannungen gegeben werden. Es werden durch die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen geprift und festgelegt. Soweit es sich um leerstehende Gebéu-
de oder Grundstiicksbereiche handelt, sollen mit diesem Bebauungsplan Hinweise und Perspektiven entwickelt
werden, wie kinftig mit diesem Bestand umgegangen werden soll. Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde
nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss am 30.06.2020 eine Verénderungssperre erlassen. Die Verénderungssper-
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re fUhrt die Benennung ,Ortskern Thalhofen”. Der Name des Bebauungsplanes wurde daher nach dem frihzeiti-
gen Verfahren von ,Thalhofen Std” auf ,Ortskern Thalhofen” angepasst.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) / Regionalplan der Region Allgéu 16

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP (2018) — und im Regionalplan der Region Allgégu 16 (2007) darge-
legt.

Die Einzelgemeinde Stéttwang ist im inzwischen aktualisierten LEP als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
beschrieben und gehort geméf Regionalplan zum Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum des Oberzen-
trums Kaufbeuren und des Siedlungsschwerpunktes Mauerstetten. Die Gemeinde sieht sich dem Siedlungsdruck
vom Oberzentrum Kaufbeuren ausgesetzt. Regionalplanerische Belange werden nicht beeintréchtigt.

3.2 Fléchennutzungsplan

Die Gemeinde Stéttwang verfiigt Gber einen wirksamen Fléchennutzungsplan (in der Fassung vom 01.12.2004).
Der Landschaftsplan, erstellt durch das Architekturbiro Hofmann+Dietz als gemeinsamer Landschaftsplan fur
die Gemeinden Stéttwang, Kaltental und Oberostendord, ist in den Fléchennutzungsplan integriert. Der Flachen-
nutzungsplan wurde am 17.11.2005 durch das Landratsamt Ostallgéu genehmigt und durch die Bekanntma-
chung des Genehmigungsbescheides am 24.11.2005 rechtsverbindlich.

Das Plangebiet ist hierin als Mischbaufléche dargestellt und im westlichen Teil zu ,Dorfgebiet” konkretisiert. Im
direkten Bereich um die Gennach sind Grinflachen und mégliche Uberschwemmungsbereiche dargestellt.

3.3 Benachbarte Bebauungspléne

Als bauliche Nutzungsarten dominieren im Umfeld dérflich geprégte Mischnutzungen, weiter stlich und nérd-
lich liegen Gebiete mit tberwiegender Wohnnutzung.

Bebauungsplane im Umfeld sind: BBP Nr. 6 ,Angerweg” mit 1. Anderung, BBP Nr. 4 Oristeil ,Thalhofen, BBP
Nr. 5 ,Thalhofen an der BlumenstraBe”, BBP ,Kaufbeurer Strae”, BBP Nr. 1 ,Thalhofen West” mit 1. und 2. An-
derung.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

Im mittleren Bereich des Plangebiets verlauft die Gennach mit zwei Flussarmen, die bei der Kaufbeurer Strafle /
St 2014 zusammenlaufen. Das Ufer der Gennach ist insbesondere beim &stlichen Hauptarm mit Gehdlzen be-
standen. Der Ostteil des Plangebietes weist noch eine deutlichere landwirtschaftliche Pragung, als im mehr ge-
werblich geprdgten Mittel- und Westteil. Wohnnutzung findet im gesamten Geltungsbereich eingestreut statt.
Baumgruppen und Einzelbdume (vorwiegend Laubbéume, teils Nadelgehslze) und Heckenstrukturen sorgen ne-
ben gepflegten Garten mit Beeten fir einen dérlichen Eindruck.

4.2 Gebdudebestand

In diesem Bereich von Thalhofen herrschen Dachfarben in roten bis braunen Ténen vor. Die seltenen grauen
und anthrazitfarbenen Dacheindeckungen wirken befremdlich im Umfeld. Solaranlagen finden sich auf ca. 20 %
der Déacher (auch auf dem denkmalgeschitzten Bauernhaus). Die Versorgungsleitungen laufen noch vorwiegend
Uber Dach. Historisch ergibt sich eine bauliche Entwicklung, die von den bestehenden &rtlichen Ansétzen im 19.
Jh. ausgeht. Die Entwicklungsachsen beginnen an der Kautbeurer StraBle und der Schwarzenbacher Strafie, wo
sich Hofstellen um die Verkehrswege sammeln. An der Schwarzenbacher Strafle drdngen sich die Giebel der
Hofstellen beiderseitig eng an die Strafle. Weitere Ansdtze zeigen sich zu dieser Zeit bereits an der Gennachau-
sener und der BlumenstraBle. Wéhrend sich stlich der Gennach bei der Kirche Maria Schnee das Dorfleben
konzentriert ergibt sich westlich der Gennach am Gasthaus ein neuer Schwerpunkt mit Neubauten zum Beginn
des 20. Jh. An der Gennachhausener Strafle werden die Hofstellen ausgebaut und auch an der Blumenstrafie
folgen im Laufe der Jahre Erweiterungs- und Neubauten. In spéteren Jahren werden am Hausbichlweg und in
den Hinterliegerbereichen weitere Gebdude, oft auch als Wohnhéuser, errichtet.

(Alt-)Hofstellen sind vorwiegend Ost-West ausgerichtet und weisen héufig Quergiebel nach Siden auf, wobei
gelegentlich diese Anordnung auch getauscht ist. Die durchweg kleineren Wohngebdude wirken gedrungener
(Traufseite nur wenig lénger als Giebelseite) , sind oft ohne Dachaufbauten ausgefihrt und weisen nur gelegent-
lich Quergiebel auf. Gauben sind insgesamt selten. Nebengebdude weisen haufiger von den vorangegangenen
Ausfihrungen abweichende Formen auf, die stérker auf den individuellen Anwendungsbedarf ausgerichtet sind.
Die Dichte der Bebauung liegt auf den Grundsticken bei Grundfldchenzahlen von O (unbebaut) bis max. ca.
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0,46 (Durchschnitt bei 0,28). Die FI.-Nr. 57/2 (bei Index 18) fallt mit einer theoretischen GRZ von 0,84 in der
Einzelgrundsticksbetrachtung aus dem Gesamtbild. Dies ergibt sich aus der friheren Zuordnung zur FI.-Nr. 57
der jetzigen Hausnummer 13, auf dem der gréfBere Teil der Althofstelle der Hausnummer 11 der Kaufbeurer

Straf3e steht.

Tabelle Bestandsnutzungen:

Index | Hdhe Grund |Héhe Dach | Differenz / GR Hauptgebéude [m?] GR Nebengebdude [m?] GRZ
[m & NN] [m UNN] | Gebdudehshe

1 715,16 721,49 6,33 99,0 104,7 0,24
2 714,91 721,62 6,71 172,8 96,7 0,20
3 7149 721,53 6,63 115,4 53,4 0,25
5A) 210,5 124,9 2,30
6 (A) 712,79 720,43 7,64 82,2 229,6 0,22
7 177,8 0,21
8 (A) 712,59 724,32 11,73 102,6 1.027,1 0,35
9 712,12 719,45 7,33 78,6 20,6 0,22
10 710,94 720,08 9,14 78,8 20,7 0,15
11 711,57 719,48 7,91 75,1 280,0 0,18
12 712,58 720,14 7,56 172,5 38,2 0,12
13 (A) 714,18 721,11 6,93 214,9 190,0 0,15
14 714,33 721,21 6,88 76,2 17,3 0,14
15 (A) 708,2 720,3 12,10 209,9 266,3 0,36
16 710,42 718,44 8,02 188,9 94,5 0,24
17 707,25 713,37 6,12 137,7 27,0 0,38
18 (A) 704,71 709,13 4,42 136,4 0,84
19 (A) 703,43 711,09 7,66 104,6 760,8 0,25
20 703,72 711,2 7,48 260,3 29,3 0,16
22 702,95 712,48 9,53 ca. 310 N/A 0,11
23 174,6 259,2 0,33
24 245,3 119,9 0,17
26 (A) 702,88 712,23 9,35 90,3 501,5 0,35
27 A 89,6 3585 0,28
28 128,1 15,7 0,19
30 (A) 704,01 712,1 8,09 154,0 374,8 0,21
31 704,18 710,9 6,72 60,2 121,4 0,38
32 (A) 703,92 711,68 7,76 146,6 132,1 0,18
33 (A) 704,36 712,07 7,71 399,5 124,6 0,19
34 (A) 157,9 293,3 0,29
35 704,73 712,78 8,05 168,1 63,2 0,23
36 706,4 715,33 8,93 71,9 125,1 0,23
37 (A) 703,7 711,1 7,40 235,3 443,3 0,20

a 704,74 713,49 8,75

b 708,06 714,77 6,71

C 704,74 713,24 8,50
38 0,00 47,4 0,12
39 705,34 714,71 9,37 155,1 26,5 0,14
40 (AD)| 704,37 713,05 8,68 85,3 346,5 0,37
42 711,63 719,07 7,44 412,3 0,31
43 708,57 718,79 10,22 63,0 335,8 0,23
44 712,58 722,01 9,43 174,3 518,8 0,30

c 714,52 723,26 8,74
45 95,6 0,08
46 165,1 0,24
47 715,02 722,8 7,78 155,9 106,2 0,32
48 715,26 723,5 8,24 134,9 138,3 0,35
9A 71512 723 7,88 442,4 0,46
50 (A) 715,12 723 7,88 106,6 430,0 0,33
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Erléuterung: Die Bestandshdhen der Gebdude entstammen einer Laservermessung durch die Bayerische Vermessungsverwal -
tung. Licken wurden dort gelassen, wo nur auf Grund der Geschosszahl standardisierte Werte aufgefillt wurden. Teils sind
auch gewerbliche bzw. Nebengebdude erfasst. Die Grundfléchenermittlung wurde anhand der digitalen Flurkarte im Stand
Sept. 2021 erstellt. Die Zahlen stellen Orientierungswerte dar. Zeichnerisch bedingt kénnen Ungenauigkeiten bis zu 10er
Quadratmetern auftreten.

Leerfelder: Keine Daten vorhanden.

(A): Auf dem Grundstiick wurde geméf3 der baulichen Préigung eine Althofstelle identifiziert. (D): Baudenkmal

Somit sind ca. 1,54 ha bereits im Bestand Gberbaut. Durch die GR-Festsetzungen werden neu zulassige Grund-
flachen von ca. 0,3 ha ausgewiesen. Dies stellt keine Uberschreitung der gegeniber der nach Beurteilung ge-

maB § 34 BauGB bestehenden Méglichkeiten Bebaubarkeit i.5.d. § 13 Abs. 1 BauGB dar.
4.3 Denkmalschutz

Von der Planung sind Denkmadler betroffen. Der Umgang mit Denkmélern ist unter Art. 7 und 8 BayDSchG gere-
gelt. Bei Gebduden, die dem Denkmalschutz unterliegen, ist bei einer Nutzungsénderung oder baulichen Verén-
derungen die Denkmalschutzbehérde einzubeziehen, auch wenn es sich um ein verfahrensfreies Vorhaben ge-
maB Art. 57 BayBO handelt. Dies gilt auch fir Vorhaben im Umfeld. Bei Bodeneingriffen im Umfeld von Boden-
denkmidilern ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach 7.1 BayDSchG erforderlich. Auf mégliche archéologische
Bodenfunde und deren Meldepflicht nach Art. 8, Abs. 1-2 BayDSchG, sowie die Erlaubnispflicht fir Erdarbeiten
in deren Umgebung nach dem Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Insbesondere rund um den Bauplatz 40 wird bei Bodeneingriffen eine archéologische Baubegleitung empfohlen,
um einen sachgerechten Umgang mit Funden sicherzustellen.

Bezeichnung Beschreibung Aktennr.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende Denkmaler:

Baudenkmal: Bauernhaus, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Wie-
Bauernhaus, derkehr und Bundwerk-Kniestock, im Giebel bez. 1833. D-7-77-172-14

Schwarzenbacher Strafie 3

Auflerhalb des Plangebietes befinden sich folgende Denkmadler:

Baudenkmal: Kath. Filialkirche Maria Schnee, Saalbau mit Satteldach und westli-

Kirche Maria Schnee, chem Dachreiter mit Zwiebelhaube, 1725 Neubau, D-7-77-172-13
Bahnhofstrafle 1 1746 Weihe; mit Ausstattung.

Bodendenkmal: Frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche Maria

D-7-8130-0090

Umfeld Bahnhofstrafle 1 Schnee in Thalhofen a. d. Gennach und ihres Vorgéngerbaus.

4.4 Geologie

Die Gennach hat sich an dieser Stelle in die hochwiirmzeitlichen Niederterrassenschotter (Kies, wechselnd san-
dig, steinig, z. T. schwach schluffig) eingegraben. Zwischen den Armen der Gennach kommen dadurch die obe-
ren Schichten der Oberen SiBwassermolasse (Wechselfolge aus Ton, Schluff oder Mergel und Sand, vereinzelt
Braunkohle) zum Aufschluss. Ostlich liegen die fluviatilen Sedimente (Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder
Flussmergel) der historischen Flussbettlagen vor.

Eine besondere Herausforderung bietet im Bereich das Gelénderelief, das, geprégt vom Flussbett der Gennach,
im Ost- und Westteil (bei Hausbichlweg und Gennachhausener Strafie bei Hdhen von 715 m GNN ansetzt und
bis auf 703 n GNN im mittleren Abschnitt abféllt. Die Bebauung &stlich der Gennachhausener Strafie und die
Gebéude der Fl. 23 (Hausnummer 4) stehen auf der Hangkante, wéhrend die néchste Bauzeile bereits ca. 6 m
tiefer liegt. Im Westen ist der Geléndeverlauf flacher, denn linksseitig der Gennach liegen die Geléndehshen bei
711 m ONN und zwischen den Gewdsserarmen 707 - 703 m GNN.

Bodenkunde:

Bodenindex 22a: Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitterungslehm) ber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)

Flussbettbereich, Bodenindex 71: Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste
Béden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), verbreitet skelettfihrend; im Untergrund carbonathaltig

4.5 Naturhaushaliliche Belange:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es neben den Hinweisen zur Gewdsserentwicklung keine
beachtenswerten Zusammenhénge und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt.
Hochwasserereignisse (HQ100) betreffen nach aktueller Kartierung nur die direkt angrenzenden Grundstiicke.
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Am 11./19.8.2021 wurde das Plangebiet durch den Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. (Univ.) Helmut Résel hin-
sichtlich des Grinbestandes kartiert.

4.6 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan wird das griinordnerische Konzept entwickelt und als Grinordnungsplan integriert.
Hierdurch wird eine angemessene Durchgriinung des Gebietes festgesetzt.

Es sind fir den Bebauungsplan keine Ausgleichsmafinahmen vorgesehen. Es gilt § 13 Abs. 3 BauGB.

(,Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltoriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fiigbar sind, sowie von der zusammentfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abge-
sehen, § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen,
dass von einer Umwelfprifung abgesehen wird.”)

4.7 Betrachtung der Schutzgiter

Schutzgut Arten und Lebensréume:

Es handelt sich um einen Bereich, der im Wesentlichen bebaut ist. Freifléchen sind Gérten, Lagerplétze und die
Uferstreifen der Gennach. Die Durchgdngigkeit in der bebauten Ortslage fir Tiere ist eingeschrénkt. Die Ni-
schenverfigbarkeit ist typisch fir bebaute Ortsteile mit Bachléufen. Biotopkartierte Fléchen oder FFH-Gebiete
sind nicht betroffen.

Schutzgut Boden:

Der Bereich ist gepragt durch fluviatile Ablagerungen, eingegraben in die im Voralpenbereich typischen Kaltzeit-
strukturen (Morénenschotter). Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet
nicht betroffen.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die Uberbaubare Fléche wird durch den Bebauungs-
plan im gebietstypischen Rahmen gehalten.

Schutzgut Wasser:

Im Gebiet liegt die Gennach mit zwei Armen (Gewadsser lll. Ordnung). Der Bereich der HQ100 — Flachen bein-
haltet weiterhin keine Baufenster und auch die Anschittung fir die Nahe gelegenen Baufenster wird beibehal -
ten. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Oberfléchenversiegelung soll nur im nétigen Maf3 for die
Nachverdichtung erfolgen. Fir neue Bauten wird die Brauchwassernutzung fir das anfallende Dachwasser vor-
geschrieben, um die Wasserversorgung zu entlasten. Auf naturnahe Versickerung wird Wert gelegt, um die
Grundwasserneubildung zu beginstigen.

Schutzgut Luft / Klima:

Die bestehenden Gehélze und die Fléchen fir die Ortsrandeingriinung und fir den Landschaftsschutz dienen
gleichzeitig im Sinne dieses Schutzgutes als Schattenspender, Kleinklima-Regulator und Sauerstofflieferant. We-
gen der vorherrschenden Westwindlage und dem Bachlauf ist eine gute Durchliftung der Ortslage auch mit den
neuen Baufenstern noch ungemindert gegeben.

Schutzgut Erholung / Lérm:

Die Emissionen aus der Landwirtschaft (Pferde, Rinder, Schweine, Gefligel und Grinlandwirtschaft) sind ortsty-
pisch. Entlang der Kaufbeurer Strafie / St 2014 und der Gennachhausener Strafle besteht verkehrsbedingt eine
Vorverlarmung. Die gesunden Wohnverhélinisse kénnen beeintréchtigt sein, wenn nicht architektonisch in geeig-
neter Weise darauf geachtet worden ist. Fir Neu- und Ersatzbauten wurden basierend auf einer schalltechni-
schen Untersuchung Festsetzungen getroffen, die die gesunden Wohnverhéltnisse sicherstellen sollen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die Eingrinung des Ortsrandes nach Siden hin soll verbessert werden. Dazu werden auf privatem Grund ver-
bindliche Grinfléchen festgesetzt. Dort sind die bestehenden Grinstrukturen besonders zu erhalten und aufzu-
werten. Als Pflanzraster werden 8 m Stammabstand bei Bdumen und 1,5 m Versatz bei Stréuchern empfohlen.
Die Einbindung ins Landschaftsbild wird so verbessert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal eines Bauernhauses an der Schwarzen-
bacher Strafle 3, D-7-77-172-14 , direkt an der Geltungsbereichsgrenze liegt bei Bahnhofstrafe 1 die Kath. Fi-
lialkirche Maria Schnee, D-7-77-172-13 mit umliegendem Bodendenkmal.

Vor Verénderung am Denkmal und in der unmittelbaren Umgebung sowie bei Bodeneingriffen im Umfeld der
Kirche ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis (Art. 7 BayDSchG) bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuho-
len.
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Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, AuBienstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes unverziiglich zu versténdigen. Solche
Funde unterliegen der Meldepflicht geméf3 Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

5. Begriindung der planerischen Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte anhand Bestandsanalysen der historischen und bestehenden
Strukturen, Gebéuden und landschaftlichen Gegebenheiten. Zentrale Punkte der Betrachtungen sind die Wah-
rung von Blickbeziehungen, bestehenden Althofstellen und der begleitenden Grinstrukturen, die das Orsbild
wesentlich pragen. Die Entwicklungspotentiale des Bereichs und die gestalterischen Festsetzungen wurden be-
trachtet und umfangreich diskutiert.

5.1 Charakteristische Stellen im Plangebiet

Fir den Passanten ergibt sich bei der Fahrt auf der Kaufbeurer Strafle von Westen kommend ab der Hausnum-
mer 17 eine besondere Platzsituation: Bei der Fahrt hinab ins Gennachtal, vorbei am Arztehaus mit gréBeren as-
phaltierten Fléchen sieht man eingewachsene landwirtschaftliche Gebéude und dichtes Ufergriin der Gennach.
Dahinter éffnet sich der Raum Uber ein unbebautes Grundstiick und die weite Kreuzung zur Lindener Strafie mit
Bushalt. Die Hausnummer 5 der Kaufbeurer Strafle steht direkt an der Verkehrsfléche und schliefit den Platz so-
mit ab, bevor die Strafle wieder bergauf steiler zum Ortsausgang fhrt.

Gut verborgen, hinter dem Hang und zwischen den Armen der Gennach, liegt eine gréfere geschotterte Brach-
flache, die als Lagerplatz genutzt wird. Gegeniber der Gennach zeigt ein Reiterhof (Schwarzenbacher Strafle

12) die dérliche Nutzungsstruktur an, die sich den Hang hinauf bis zur Gennachhausener Strafie weiterzieht, wo
eine Hofstelle gegeniber der Kapelle Maria Schnee an historischem Ort hinter einer modernen landwirtschaftli-
chen Halle liegt.

5.2 Baugrenzen

Die Baugrenzen fur die Hauptgebdude orientieren sich im Wesentlichen am Bestand. Es wurde darauf Wert ge-
legt, dass noch Raum fir bauliche Entwicklungen bleibt. Gleichwohl sind nicht durchgehend die Bestandsgebdu-
de vollstéindig beinhaltet. Dort, wo es stddtebaulich winschenswert ist, dass kiinftige Gebdude beispielsweise
nicht mehr unmittelbar am StraBenraum angrenzen wurden diese teilweise zurickgenommen.

Entlang der Arme der Gennach wurden Baugrenzen zurickhaltender ausgewiesen, um der dkologischen (Ufer-
bewuchs) und gewdsserwirtschaftlichen (Uberschwemmungsgefahr) Situation gerecht zu werden. Aus Griinden
des Hochwasserschutzes sind in der Néhe dieser Fléchen besondere bauliche Mafinahmen erforderlich.

An der Gennachhausener Strafle 1 schrénkt die Bestandsbebauung die Einsicht auf die Kaufbeurer StrafBe stark
ein. Nach (Teil-)Abrissen soll dies jedoch zumindest nicht mehr durch den Nebennutzungen der Fall sein — neue
Bauten sind daher von der Verkehrsflache zurickgesetzt vorgeschrieben. Der Wohnteil genief3t Bestandsschutz
und wird auch planerisch gesichert.

Neue Baugrenzen wurden primér ,in 2ter Reihe” vorgesehen. Die Bereiche hinter gréfieren Bestandsgebéuden
mit ausreichend Platz haben kleine Baufenster mit ca. 150 m? Grundfléche erhalten (Index: 8b, 25, 29, 30b,
32b, 33b). Mit etwas spezielleren Grundstickssituationen sind bei den Ubrigen neuen Baufenstern (Index: 2b, 4,
7b, 13b, 41, 38, 45) gréBere Baufenster fir geeignet erkannt worden. Baufenster 44b-d sind auf Grund der
einschréinkenden Bestandsbebauung der Hausnummern 2 und 4 kleiner ausgefallen.

5.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung folgt der im Bestand festgestellten Nutzungsstruktur. Wie oben ausgefuhrt ist die
urspringlich darfliche Struktur mit vorwiegend landwirtschaftlichen Hofstellen im &stlichen Bereich noch vorhan-
den, wohingegen im Westen schon vermehrt gewerbliche Nutzungen neben der Wohnnutzung vorliegen. Die
pragende Landwirtschaft tritt jedoch nur im mittleren Bereich (Bauplétze 20 - 24) so weit zuriick, dass eine direk-
te Dorfgebietspréigung schwierig zu begriinden ist. Die Konzentration der Wohnnutzung im Geltungsbereich ist
nach derzeitiger Einschétzung der neuen Gebietskategorie nicht hoch genug, um ein dérfliches Wohngebiet fest-
stellen zu kénnen.

5.4 Beschréinkung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude

Bei den bisherigen Umbaumafinahmen ehemaliger Hofstellen ist bei der Einrichtung von weiteren Wohnnutzun-
gen zu befirchten, dass wenig maBivoll umgegangen wird — sowohl in der baulichen Struktur, wie auch in der
Anzahl der Wohnungen. Ortsplanerisch sind Nachverdichtungen prinzipiell wiinschenswert. Sie fihren in der Re-
gel zur besseren Auslastung vorhandener Infrastruktur. Ungesteuerte, allein den Marktgesetzen gehorchende
Nachverdichtungen bringen jedoch regelméBig mehr Nach- als Vorteile.

Eine bauleitplanerische Maglichkeit, Auswiichse zu verhindern, ist die Festsetzung von Obergrenzen fir die Zahl
der Wohnungen je Wohngebéude. Daher werden in der Satzung Festsetzungen getroffen. Diese betreffen die
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Bauweise, die Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude und die Gréfle des Baugrundsticks. Des Weiteren wird
die offene Bauweise, begrenzt auf Einzel- und Doppelhduser bestimmt. Zudem findet sich eine Regelung zur An-
zahl der Wohnungen je Wohngebéude in Form einer Stufenregelung in Verbindung mit einer Mindestgréfie fur
Baugrundstiicke in der Satzung. Soweit sich im Bestand Gebdudeformen entwickelt haben, die hiervon abwei-
chen, gilt Bestandsschutz.

Wegen der Auswirkungen auf die Besiedelungsdichte und die dadurch bedingt vorzuhaltende Infrastruktur wer-
den auch Wohneinheiten in Ferienwohnungen und Fremdenzimmermn in die Betrachtung miteinbezogen, sofern
diese in Wohngebduden liegen. Fir Fremdenzimmer sind Auswirkungen auf die infrastrukturellen Anforderungen
niedriger bewertet worden: erst bei drei Fremdenzimmern wird eine vergleichbare Anforderung, wie bei einer
Wohneinheit in einer Ferienwohnung oder einer reguléren Wohnung erreicht. Gebéude, die ganz bzw. Gberwie-
gend mit Ferienwohnungen und / oder Wohnungen zum Dauerwohnen belegt gelten als Wohngebéude i.S.d

& 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. (vgl. Entscheidung des OVG Lineburg vom 18.09.2014 - 1 KN 123/12).
Grundsétzlich werden fur die Fléchen im Gebiet 5 Wohneinheiten als gesellschaftlich und verkehrlich vertrégli-
ches Maximum gesehen.

5.4.1 Erléuterung Berechnungskonzept fir Althofstellenbereiche (A)

Angemessene Wohnungsgréfien werden mit ca. 120 m2 (Brutto Gebaudefléche) veranschlagt. Bei traditioneller
Nutzung des Wohnteils einer Althofstelle sind zwei Geschosse als Wohntrakt und ein Speichergeschoss iblich.
Somit werden schematisch als Grundfléiche fir eine Wohnung 60 m2 veranschlagt. Um, bezogen auf die im Be-
stand vorhandenen Gebdude die potentielle Bestandsnutzung an Wohneinheiten zu ermitteln werden die Grund-
flachen der Wohnteile (Hauptgebdude) der Althofstellen durch 60 m2 geteilt. Fir die Nutzungsdichte wird nun je
rechnerischer Wohneinheit 300 m?2 als ,Basis-Grundfléche” fir das Gesamtgrundstick reserviert. Verbleiben
nach dem Abzug dieser Reserve noch ganzzahlige vielfache dieser ,Basis-Grundfléiche” wird fir jede eine zu-
sdtzliche zuldssige Wohneinheit festgesetzt.

Beispiel:

Gegeben ist der Wohnteil der Hofstelle mit 135 m? auf einem Gesamtgrundstick von 1.500 m?

Bestandsdichte Wohnen: 135/60 = 2,25, ganzzahlig: 2 WE

Reserve je WE: 2 * 300 m? = 600 m?

Verbleibende Grundstiicksfldche fir die Berechnung: 1.500 m? — 600 m? = 900 m?

zusdtzliche WE des Restgrundstiicks: 900 m? / 300 m? = 3, ganzzahlig: +3 WE

2 WE aus dem Wohnteil und 5 WE aus dem verbleibenden Restgrundstiick ergeben somit insgesamt 5 zuldissige

Wohneinheiten.
Im Kontext der Indexzahlen 8, 19 und 37 ergeben sich deutliche Uberschreitungen der formulierten Schlissel-
zahlen. Dies begriindet sich in besonderen Grundstiickssituationen, auf die gesondert einzugehen ist. Bei 8 und
37 wurden zusétzliche Baufenster vorgesehen, bei 19 ist auf Grund der baulichen Einheit mit 18 eine gemeinsa-
me Veranschlagung nach dem Schlissel vorzunehmen. Bei Index 22a und 22b wurde eine Aufteilung der Flur-
nummer unterstellt, wobei das am Ortsrand gelegene Teilstick von 22b nur in Teilen zugerechnet wurde, da es
in den AuBlenbereich hineinragt. Hieraus ergeben sich niedrigere zuléssige WE.

5.4.2 Erléuterung Berechnungskonzept fir Bauliicken und sonstige Grundstiicke

Analog zur Bemessung der Grundstiicke nach dem Althofstellen-Schlissel sind Grundsticke von bis zu 500 m2
mit 2 WE zulassig. Es wird eine Grundstiicks-Basisgréfie von 200 m2 zugrunde gelegt von der aus je 300 m2
weiterer Grundsticksfléche ist eine zuséitzliche WE zuléssig sein soll. Unter 500 m? findet keine Differenzierung
zwischen 1 und 2 zuléssigen WE statt. Fir Neubauten wurden teils aus den Bemessungsgrundsticken einzelne
Wohneinheiten herausgelést und vom Bestandsgebdude auf das neue Baufenster Gbertragen. Fir Hinterlieger-
grundstiicke ist auch die ErschlieBung in die Bewertung mit eingeflossen. Fir schwierig erschlieBbare Grundsti-
cke wurde daher in der Regel (z.B. bei Hinterliegerbebauung) nur eine Wohneinheit zugelassen. Andere Bau-
fenster (z.B. 4,7b, 22a, 22b, 45a, 45b) liegen verkehrlich ginstiger, weshalb eine hdhere Anzahl an WE als ver-
traglich angesehen wurde. Fir im Bestand bebaute Grundstiicke wird der Bestandsschutz gesichert und eine
mafvolle Entwicklung erméglicht. Die sich ergebenden, zuldssigen Wohneinheiten wurden in der Planzeichnung
bzw. in der Anlage festgehalten und festgesetzt.

5.5 Garagen und Stellplétze

Auf Grund der Lage an der Gennach und der Geldndesituation kénnen Garagen im Keller nicht pauschal fir
zuléssig erklart werden. Sind solche z.B. auf Grund der besonderen Reliefsituation geeignet und grundwasser-
sowie bodenschonend in das Bebauungskonzept integrierbar, soll dies mit individuellem Vorhabensbezug den-
noch als Ausnahme méglich sein. In geeigneter Auspréigung kénnen hier auch gemeinsame Tiefgaragen be-
nachbarter Gebéude in Betracht kommen. Fir die Grundsticke kann die Grundfldche baulicher Anlagen, die
keine Hauptgebdude sind, z.B. Gebdudeteile unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (nach § 19 Abs. 4 Ziffer 3 BauNVO) den festgesetzten Wert insofern berschreiten, dass
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nicht mehr als 80 % des Grundstiicks derart genutzt werden (Uberschreitung der festgesetzten Grundfléiche
durch ,GRZ II” bis maximal zur einer GRZ von 0,8 zuléssig).

Um die &ffentlichen Verkehrsfléichen fir den fahrenden Verkehr vorzuhalten sind bei dichterer Wohnnutzung
Stellplétze fir Besucher einzurichten. Diese missen jederzeit und leicht erreichbar sein. Es wird angeregt, dass
sich Nachbarn zusammentun und gemeinsam Stellplétze vor den Gebéuden fir Besucher einrichten. Wegen des
im gesamten Gebiet noch regen landwirtschaftlichen Verkehrs und des Winterdienstes ist es erforderlich, die re-
lativ schmalen StrafBenrédume fir die recht breiten Gerétschaften méglichst freizuhalten.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Der Ortskern und die angrenzenden, bereits bebauten Ortsteile werden von verschiedenen gestalterischen De-
tails gepragt. Neu-, Um- und Ersatzbauten sollen sich harmonisch in dieses Gesamtbild einfigen. Dies gilt nicht
nur fir die Hauptgebéude, sondern auch fir Nebengebéude, Hoffléchen, Zéune etc. Durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan werden diese stddtebaulichen Ziele gesichert.

Die Dachlandschaft mit ihren Dachaufbauten und verschiedenen Dachneigungen sind in der Satzung mit einem
gewissen Spielraum festgesetzt. Es wurden Festsetzungen getroffen, die das harmonische Ortsbild unterstitzen
und ordnen sollen. Maximalbebauungen und hochverdichtete Bauweisen sind reliefbedingt und auch auf Grund
der historisch gewachsenen Struktur hier nicht ortsbildvertréglich.

Fir alle Baufenster wurde eine maximale Wandhéhe von 6,5 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung verfolgt die
Gemeinde das Ziel, eine maximal dreigeschossige Bebauung umsetzbar zu machen, die in der baulichen Masse
die bisherig vorherrschenden Hofstellen nachzeichnen kann. Daraus ergibt sich auch eine Mindest-Wandhéhe,
die es nicht zulésst ortsuntypische, Bungalow-dhnliche Gebdude auszubilden.

Dies gilt fur Neubauten. Fir den Bestand wurden Wand- und Firsthéhen ermittelt und deren Werte mit einem Zu-
schlag von 0,5 m versehen als alternative Hochstwerte festgesetzt. Dies soll dem Bestand individuell Entwick-
lungsméglichkeiten gewdhren. Es darf jedoch auch auf die vorgenannten allgemeinen Werte zuriickgegriffen
werden. Die Mindest-Wandhéhe bleibt jedoch verbindlich.

Beim denkmalgeschitzten Hof Schwarzenbacher Strafie 3 ist zudem entsprechend das denkmalrechtliche Einver-
nehmen mit der Denkmalschutzbehérde herzustellen.

Zur Wahrung historischer Gebdudeeindriicke empfiehlt das Landratsamt beim Schaugiebel eine horizontale
Fensterreihe aus min. 4 Fensterachsen. Zur Materialitét wird als Ausfihrung glatter Putz und fir das Giebelfeld
vertikale Holzverschalung als wiinschenswert gesehen. Auf Balkone sollte am Schaugiebel verzichtet werden. Zur
Gebédudegestaltung in der fir Althofstellen typischen Art ist eine Differenzierung zwischen dem traditionell im
Osten vorhandenen Wohnteil mit einer Putzfassade und dem ehem. Wirtschaftsteil im Westen mit vertikaler Holz-
verschalung giinstig. Fensterléden sind an Fenstern von Wohnteilen anzubringen. Hingegen bei Gebéudeab-
schnitten, die dem Wirschaftsteil zuzurechnen sind bzw. waren sind keine Fensterléiden anzubringen.

Fir Bereiche um die Kaufbeurer Strafie / St 2014 und die Gennachhausener Strafie / OAL 16 wurden zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéltnisse Festsetzungen zur Orientierung bzw. Ausgestaltung schutzbedirftiger Nutzungs-
bereiche getroffen. Architektonische Selbsthilfe und passive Schallschutzmaf3nahmen, wie schallgedémmte Lif-
tungsanlagen kommen hierbei zum Tragen. Die Festsetzungen ergeben sich aus der schalltechnischen Untersu-
chung. Die Bereiche wurden aus dem Gutachten in die Planzeichnung Gbernommen.

Zum Hochwasserschutz sind in den gekennzeichneten Bereichen die RohfuBBbéden mit entsprechender Hohe an-
zulegen und fir Keller, Abgéingen und dergleichen geeignete Ausfihrungen zu wahlen, die Schutz vor den még-
lichen Uberschwemmungsfolgen bietet.

Aus ortsgestalterischen Griinden wurden oberirdische Versorgungsleitungen ausgeschlossen.

5.7 Freifléchengestaltung

Durch das Biro Mooser Ingenieure, Kautbeuren, in Zusammenarbeit mit dem Zweckverband Gennach-Hihner-
bach und dem Wasserwirtschaftsamt Kempten, wurde eine Hochwasserberechnung auch fir den Bereich der
Gennach im Geltungsbereich erstellt. Die zu erwartenden Gewdsserstédnde bei einem HQ10-Ereignis wurden
nachrichtlich in die Planzeichnung als blau schraffierte Fléchen bernommen. Dahinterliegend wurde eine hell-
blaue Linie eingefigt, die die zu erwartenden Wassersténde bei Extremereignissen (HQeem) widerspiegelt.

Die gestalterischen Festsetzungen von Einfriedungen wurde beziglich der Materialwahl sorgsam gewdéhlt, sodass
diese nicht als farbliche Fremdké&rper erscheinen oder die Kleintiefauna beeintrichtigen. Im Besonderen der
Vorgartenbereich ist als halbéffentlicher Raum (Hofb&ume, nicht eingefriedete Zufahrt) zu gestalten und von Ne-
bengebduden freizuhalten.

Zum Schutze des Ortsbildes wurden fir Werbeanlagen Gestaltungsrahmen angesetzt, die es erlauben sein Ge-
werbe zu présentieren, ohne den Gesamteindruck des Ortes zu verunstalten.
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5.8 StaatsstraBe St 2014 / Kaufbeurer StraBe und OAL 16 / Gennachhausener Strafie

Es ist auf die Freihaltung von Sichtdreiecken jeweils in beide Richtungen (fir Tempo 50 km/h mit einer Schenkel-
lénge von 70 m auf die StaatsstraBe, gemessen 3 m hinter dem Fahrbahnrand) zu achten. Sofern vorhanden ist
auf den Gehweg ebenfalls in beide Richtungen ein Sichtdreieck mit einer Schenkelldnge von beidseits 30 m, ge-
messen 3 m ab der Hinterkante des Gehweges zu bericksichtigen. Im Bereich der Sichtdreiecke sind auf Héhen
von 0,80 m — 2,25 m sind die Zufahrten von allen sichtbehindernden Gegensténden (und Bewuchs) freizuhal -
ten. Werbung ist im Bereich der Sichtdreiecke nicht zuldssig.

Bei Anderungen im Bestand ist darauf zu achten, dass kein Niederschlagswasser auf die Staatsstrae gelangt.
Die Immissionen der St 2014 sind entsprechend zu beriicksichtigen. Diesbeziglich kénnen keine Leistungen ge-
geniber der Staatsbauverwaltung geltend gemacht werden.

6. Hinweise zur technischen Infrastruktur / ErschlieBung

6.1 Straflenverkehr

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches verlauft die Kaufbeurer Strafle / St 2014. Von dieser gehen verkehrs-
bedingte Emissionen aus. Erwartet werden ca. 5700 KfZ/Tag (Steigerung durch den westlich gelegenen Dis-
counter). Die ErschlieBung der Grundstiicke verlduft iber die Nord-Sid verlaufenden Aste der BlumenstraBe, der
Schwarzenbacher Strafle und der Gennachhausener Strafle. Nach Westen fihrt der Hausbichlweg aus dem Ge-
biet.

Hinweis: Die bestehende Bebauung auf der FI. 215/1 (Index 20) und Neubauvorhaben auf der FI. 215 (Index
22a und 22b) liegen auf privaten Grundstiicken. Die Sicherung der ErschlieBung ist Voraussetzung fir die Ge-
nehmigungsféhigkeit der Vorhaben.

6.2 Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch die Gemeinde.
Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt. Zur Entlastung der Wasserversorgung sollen Neubauten Dachwasser
als Brauchwasser bereitstellen.

Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich — Uber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhdltnisse zulassen.

Das Plangebiet wird an die Abwasserleitung mit Anschluss an die Kléranlage Stéttwang angeschlossen. Es be-
steht Mischsystem.

Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dachwasser) ist maglichst breitfléichig zu versickern.
Hinweis: Hierbei sind das DWA Merkblatt M 153 Il Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser",
das DWA Arbeitsblatt A 138 Il Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser' , die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV sowie die dazugehérigen Technischen Regeln
TRENGW zu beachten. Aufgrund der Lage des Baugebietes ist anfallender Aushub vor einer Entsorgung entspre -
chend zu untersuchen. Es ist in den Niederungen an der Gennach von hohen Grundwasserstéinden auszugehen
Die Baufenster liegen auBerhalb des durch die Gennach bei HQ100 verursachten Uberschwemmungsgebietes.
Bei der Gestaltung des Gewdssers und seines Uferstreifens sind die Vorgaben des Gewdsserentwicklungskonzep-
tes nach ABSP OAL zu bericksichtigen:
LErhaltung, Optimierung bzw. Wiederherstellung des naturnahen Charakters der Flielgewdisser als regionale Ausbrei -
tungsachsen (vgl. Abschn. 3.1.3):
*  vorrangige Erstellung und Umsetzung von Gewdsserentwicklungspldnen
*  Sicherung und Optimierung von Quellen und Quellbdchen durch Anlage ungedingter Pufferstreifen
*  Erhaltung und Optimierung der Bachoberldufe als Lebensraum von Steinkrebs und Mihlkoppe durch Sicherung
unverbauter und Renaturierung verbauter und begradigter Abschnitte
»  Schaftung durchgéngig naturnaher Gewdsserstrukturen an den Unterldufen als Lebensraum der Rutte
»  Schaftung von Pufferstreifen entlang der Bachldufe und extensive Griinlandnutzung der gesamtfen Auven vorrangig
innerhalb intensiv landwirtschaftlich genutzter Gebiete zur Verbesserung von Gewdissergiite und Retentionsvermé -

Va

gen

6.2.1 Hinweise zum Wasserrecht und zur Wasserwirtschaft

Auswirkungen aufs Grundwasser

Das Plangebiet liegt zum Teil in einem wassersensiblen Bereich. Von niedrigen Grundwasserflurabsténden ist zu-
mindest in einigen Bereichen des Plangebiets auszugehen. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass durch die ge-
planten Bauvorhaben auf das Grundwasser eingewirkt wird (z.B. durch Aufstau, Umleitung, Absenkung). Da-
durch kénnen nachteilige Folgen fir das Grundwasser oder fir Dritte entstehen. Wir empfehlen, die Grundwas-
sersituation auf den Baugrundstiicken vorab baugrundtechnisch bzw. auch hydrogeologisch beurteilen zu lassen
und diese Beurteilungen den Bauantrégen beizulegen.

i.d.F vom 06.09.2022 Seite 18 von 20



Gemeinde Stéttwang Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan "Oriskern Thalhofen"

Nachteilige Veréinderungen des Grundwassers durch ins Grundwasser einbindende Baukérper und/oder die ein-
gebrachten Baustoffe gelten als Grundwasserbenutzungen und missen grundsétzlich vermieden oder durch ge-
eignete Baumaf3nahmen zumindest minimiert werden.
Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MaBBnahmen stellt grundsétzlich einen Benutzungstatbe -
stand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Unvermeidbare Benutzun-
gen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln und sind rechizeitig vor Baubeginn unter Vorlage
priffahiger und vollstandiger Unterlagen bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen, bzw. anzuzeigen. Die
Unterlagen missen auch eine Aussage zur Auswirkung der Grundwasserbenutzung auf die Rechte Dritter und
ggf. das naturréumliche Umfeld beinhalten.
Hinweise:
Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdlinisse obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bau-
herrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern
muss. Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilt zum Verfahren mit:
.[...] Nachhaltige Grundwasserbewirtschaftung
Die vorgesehene Nutzung von unverschmutziem Niederschlagswasser zu Zwecken, die keine Trinkwasserqualitét er-
fordern, wird aus wasserhaushaltlicher Sicht ausdriicklich begrifit.
Weiterfiihrende Informationen des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz, sowie des
Bayerischen Landesamfes fir Umwelt (iber eine naturnahe Regenwasserbewirtschaffung sind unfer folgenden Links zu
finden: www.bestellen.bayern.de oder: https://www.ltu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf
Sollten bei den Baumafinahmen Bauwasserhaltungen erforderlich sein, ist im Sinne einer nachhaltigen Grundwasser-
bewirtschaftung eine Abschottung der Baugruben durch Schlitz- oder Spundwdnde, die bis in den Grundwasserstaver
einbinden, oder das unschéddliche Wiedereinleiten des abgepumpten Wassers iber Brunnen in das Grundwasser an -
zustreben.
Hinweis: Bauwasserhaltungen bedirfen grundsdtzlich einer beschrénkten wasserrechtlichen Erlaubnis.

Grundsdtzliche Hinweise fir Gemeinde, Planer & Bauherr des Wasserwirtschaftsamtes Kempten:
Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewdssern vielfdltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturz-

fluten, hohe Grundwasserstdnde, Kanalriickstau) ausgesetzt. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf
Ebene der Bauleitolanung!

e Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind geeignete Schutzvorkeh -
rungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

o Das Erdgeschof3 der Gebdude sowie Lichtschéichte, Offnungen und Treppenabgdénge soll zur Sicherheit vor Was-
sergefahren daher deutlich iber dem vorhandenem Gelénde bzw. iber dem jeweiligen Straflenniveau liegen und
alles unter dieser Ebene wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geléndeneigung und Gebdudeanordnung bei
der Risikoanalyse zu beachten.

*  Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fir Planer und Bauherren aufzunehmen, unabhdngig von der Gewds-
serndhe oder den bisher bekannten Grundwasserstinden, einen Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.
Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein missen. Besonderes Augenmerk ist
dabei auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Kellerabgdngen, Kellerfenstern und Lichtschéchten, so-
wie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und
der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwassersténde geflutet werden

Neuve Broschire ,, Wassersensible Siedlungsentwicklung

Empfehlungen fir ein zukunftsféhiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern:
https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_wasser 018.htm ,grine & blave Infrastruktur”

Sollten bauliche Manahmen zum Hochwasserschutz durchgefihrt werden, so sind die Planungen der Gestaltungs-
mafBinahmen am Gewdsser mit dem WWA Kempten abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass umfangreichere Umgestaltungsmafinahmen, insbesondere bei Eingriffen in die Ge-
wdssersohle, einen Gewdsserausbau darstellen, der einer wasserrechtlichen Genehmigung bedartf.“

6.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die direkte Stromversorgung erfolgt Gber das Versorgungsnetz der LEW Verteilnetz GmbH:

,Bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen

Vorsorglich weisen wir auf die verlaufende 20-kV-Kabelleitung STO103 unserer Gesellschaft im Geltungsbereich hin.
Weiter befinden sich mehrere 1-kV-Kabelleitungen in diesem Bereich. Der Verlauf dieser Kabelleitungen kann dem
beiliegenden Kabellageplan entnommen werden. Der Schutzbereich sémtlicher Kabelleitungen betréigt 1,00 m bei -
derseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Wir bitten um
Beachtung des beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel".

Bestehende 1-kV-Freileitungen

Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV-Freileitungen unserer Gesellschaft. Im beigelegten Ortsnetzplan (ON-
Plan) M =1 : 2000 sind die Leitungstrassen dargestellt. Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstinde
sind beziglich der 1-kV-Leitungen zu beachten:

* Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhitungsvorschriffen fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalfen.
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e Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, miissen so eingesetzt werden, dass eine An-
néherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige
Unferschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau Beschéftigen lebensgeféhrlich.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annéiherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damitf verbundenen Lebensgefahr die Un-
fallverhitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGY A3) der Berufsgenossenschaft Ener-
gie Textil Elektro einzuhalten. Vor Beginn der Grabarbeifen muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelaus-
kunft eingeholt werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Biessenhofen Kontakt aufzunehmen.
Betriebsstelle Biessenhofen (Ebenhofener StraBe 36, 87640 Biessenhofen, Ansprechpariner: Betriebsstellenleiter Herr
Werner Weif3, Tel. 0834 1/9527-55, E-Mail: werner.weiss@lew-verteilnetz.de)

Fine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter bttps://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.”

Hinweis der Deutschen Telekom, Kempten, Vorgang Nr. 2021652, mit Schreiben vom 04.11.2021:

,Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb
miissen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBinahmen berihrt werden, missen die-
se gesichert, verindert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu
halten sind. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten. Sollten Sie im Rahmen dieses
Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de / Fax: +49 391 580213737 / Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur
im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschlieBBung des Gebie-
tes erfolgen kann, sind wir auf Informationen Gber den Ablauf aller MaBBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich
deshalb so friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sid, PTI 23 (Gablinger Strafle 2, D-86368 Gersthofen)

Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben beziiglich Einladungen zv Spartenterminen zu verwenden.”

Es wird angestrebt, kinftig die Versorgungsleitungen als Erdkabel zu verlegen.
6.4 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten: Es liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Schutzgut Boden / Bodenschutz:

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundsticksfléche der
Oberboden und soweit vorhanden, der kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und
nach Abschluss der BaumaBnahme, soweit maglich, auf dem Grundstiick wieder zu verwenden. Dabei sind die
Vorgaben nach DIN 19731 einzuhalten. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei einer La-
gerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen und zu pflegen. Uberschissiges Oberbodenmaterial kann
beispielsweise unter Beachtung des § 12 BBodSchV auf landwirtschaftlich, oder gartenbaulich genutzten Flachen

verwertet werden. Fléchen, die als Grinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht be-
fahren werden.

6.5 Artenschutzhinweise

Ein Vorkommen von nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG geschitzten Tieren wie z.B. Fledermausen, Mau-
erseglern, Spatzen und Schwalben ist im Bestandsgebdude innerhalb des Geltungsbereichs dieser Bauleitpla-
nung nicht auszuschlieBen. Eine Untersuchung des Bestandsgeb&udes muss vor dessen Abbruch statifinden. Dies

ist bezogen auf das Bauvorhaben zu prifen und hat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde zu er-
folgen.

7. Kartengrundlage

Es wurde die von der Gemeinde zur Verfigung gestellte, amtliche digitale Flurkarte verwendet.
Die Flurstiicksgrenzen innerhalb des Geltungsbereichs sind tlw. rechtlich nicht anerkannt (unabgemarkte Gren-

zen - in der amtlichen Flurkarte gestrichelt dargestellt). Demzufolge kénnen die Flachenangaben der betroffenen
Flurstiicke im Grundbuch mit Fehlern behaftet sein.
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