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Rechtsgrundlagen fiir die zusitzlichen und fiir die
zu ndernden Inhalte

1.1

1.2
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1.4

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S.2141, ber. 1998 | S.137), zuletzt geindert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. I S.2850) mit Wirkung vom
01.08.2002

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S.466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI. S.433, ber. 24.07.1998 S.270, BayRS2132-1-1), zu-
letzt gedndert durch § 4 des Ges. vom 09.07.2003 (GVBI.S.419)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.797 f£., BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch das

Lweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den
Euro vom 24.04.2001 (GVBL S. 140)
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2 Typenschablonen

2.1 Typenschablonen Fir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Be-
reiche gelten jewsils die nachfolgend im Rechteck zusammenge-

fassten Inhalte:

Typl Typ2
GR 160 m’ GR 200 m?
| I
WH4,75m WH 6,25m
FH7,00m FH 8,50m
0 0
E3 Wo E4/D2 Wo
SD SD
DN 20-30° DN 20-30°
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Planungsrechtliche Fesisetzungen

3.1

3.2

3.3

34

WA

Ml

GR...m?

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet (39 Abs.1 Nr.1 u. §31 Abs.]
BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nr.2-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Mischgebiet (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1
Abs. 6 Nr.1 BauNVO; 86 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanzV: sighe Plan-
zeichnung);

Die Nutzungen nach §6 Abs.2 Nim.7 und 8 BauNVO sind nicht
2uldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzung nach §6 Abs. 3 BauNVO wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Lulassige Grundflache (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.?
Nr.1 u. §19 Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanzV; siehe Typenscha-
blonen) als HachstmaB bezogen auf die jeweilige iberbaubare
Fliche und den Gesamthaukdrper;

Die in §19 Abs.4 Safz2 BauNVO angegebenen Obergrenzen
(50% Uberschreitung der zulissigen Grundfliiche durch die in
§19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen, jedoch hdchstens
bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80) kdnnen durch

— Stellpldize und deren Zufahrten

— Garagen und deren Zufahrien

— Tiefgaragen und deren Zufahrten

im allgemeinen Wohngebiet um weitere 50% und im Mischge-
biet um waitere 100% der zuliissigen Grundflche (d.h. insge-
samt 100% bzw. 200% Uberschreitung), jedoch hichstens bis
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35

3.6

37

WH ...

£ (-

zu einer Grundflichenzahl von 0,80 Gberschritten werden (§9
Abs. T Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauhVO);

Zahl der Vollgeschofie (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; 816 Abs.?
Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO; Nr.2.7. PlanzV; siche Typenscha-
blonen) als HochstmaB;

Mittlere traufseitige Wandhdhe (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16
Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNVO; siehe Typenschablonen) als
Hachstmal;

Definifion der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseitigem
und talseitigem Abstand zwischen

— Qberkante des natirlichen Gelandes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
fen)

Die Werte fir den bergseitigen und falseitigen Abstand sind je-
weils in der Mitte von sich gegeniber liegenden Traufseiten des
Hauptgebdudes zu messen. Zulissige Widerkehre, Zwerchgiebel
oder Dachaufbauten bleiben fir die Bestimmung der hdchsten
Traufe unberiicksichtigt.

Firsthhe (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18
Abs.1 BauNVO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Typenschablonen) als
Hachstwert;

Definition der FH: Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Gelandes und
— Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hachsten Firstes des Hauptgebdudes senkrecht
nach unten gemessen;

Seite 5

Gemeinde Reftenberg * Bebauungsplan "Am Mihlenweg"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 06.10.2003
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

>

Bauliche Anlagen aufler-
halb der iberbaubaren
Flichen bzw. auBerhalb
der Fldchen fiir Garagen

Offene Bauweise (§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO;
Nr.3.1. PlanzV; siehe Typenschablonen);

Nur Einzelhduser zuldssig (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.?2
BauNVO; Nr.3.1.1. PlanzV; siehe Typenschablonen);

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (89 Abs.1 Nr.2
BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV; siehe Typenscha-
blonen);

Baugrenze (§9 Abs. 1 Nr.2 und §31 Abs. 1 BauGB; §23 Abs. 1
u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Haupt-Firstrichtung (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeich-
nung) fir das Dach des Hauptgebdudes; zulissige Abweichung:
max. +7° (Altgrad); die eingezeichneten Firstrichtungen beziehen
sich ouf die jeweilige Uberbaubare Fliche und sind dort an jeder
Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden Symbolen gelten
diese alternativ; .

Umgrenzung von Flichen fir Garagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB;
§12 BouNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe Planzeichnung); Garagen
sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb der iberbauba-
ren Flichen) zuldssig; Stellplatze sind innerhalb dieser Flichen
zuldssig.

Im Bereich des jeweiligen Baugebietes sind auBerhalb der iber-
baubaren Fldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Garagen nur
folgende bauliche Anlagen zulissig (§9 Abs.1 Nr.4 und §31
Abs. 1 BauGB; 8§12, 14 u. 23 BauVO):
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3.15

3.16
gj ?10

E../D../ Wo

70

— Nebengebdude (keine Garagen) mit bis zu je 50m® Brutto-
rauminhalt (auBen), 16,00 m? Grundfliche und 3,25m Ge-
samthohe (hdchste Stelle); die Summe der Bruttorauminhalte
dieser Nebengebiude je Grundstiick darf 50 m® pro (angefan-
gene) 1.000 m? Grundsticksfliiche (im Sinne des §19 Abs.3
BauNVO) nicht iberschreiten;

— nicht iberdachte Schwimmbecken bis zu einer GraBe von max.
5% der Grundstiicksfliche (im Sinne des §19 Abs.3 BauN-
V0) in einem Bereich mit mindestens 3,00m Abstand zur
Grundstiicksgrenze

— nicht Uberdachte Stellpldtze

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B.
Sonnenkollektoren, jedoch keine Windkraftanlagen) in einem
Bereich mit mindestens 2,50 m Abstand zur Grundstiicksgren-
z6; fiir solche Sonnenkollektoren (auBerhalb der iberbaubaren
Flachen/Flichen fir Garagen auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude) wird die gesamte nutzbare Flache (senkrechte
Projektion) auf 3 % der jeweiligen Grundsticksfldche (im Sin-
ne des § 19 Abs. 3 BauNVO0) beschriinkt

Hachstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtflichen fir den flieBenden Verkehr (89 Abs.1 Nr.10
BauGB; siehe Planzeichnung); innerhalb der Fliche muss eine
uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und 2,50 m Gber
Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Bdume (Hoch-
stimme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Meter
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3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

3.22

3.23

(ab Einmiindungsachse bzw. Fahrbahnrand);

Verkehrsfldche (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung);

StraBenbegrenzungslinie (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung);

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB;
Nr. 6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Private Griinfldche (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanzV; siche
Planzeichnung) ohne bauliche Anlagen oder Einrichtungen

Retentions-Bereich (§9 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr. 10.2. PlanzV;
sishe Planzeichnung); in dem Bereich ist Regenwasser zurick zu
halten und so weit dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die
belebte Bodenzane zu versickern.

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schuiz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr.20 BauGB; Nr.13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung); die
Flachen sind als Grinland anzulegen und extensiv zu bewirt-
schaften.

Zu pflanzender Baum (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung); variabler Standort;
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3.24 Lu erhaltender Baum (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.

PlanzV; siehe Planzeichnung)

3B | i Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen,
©0000o0 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzgebot 1
(89 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe Planzeich-
nung) als Streuobstwiese.
326  Gehdlze in den privaten  Pflanzgebote (§9 Abs. 1 Nr.25a) BauGB):
Grundstiicken — pro 500m’ (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum als Hausbaum zu pflanzen; die in der Planzeich-
nung festgesetzten Biume werden hierbei eingerechnet;

— im Bereich der privaten Grinfliche sind zu pflanzen: Apfel-
hochstimme wie Rheinischer Bonapfel oder Brettacher

— im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Flachen angrenzen sind Hecken aus nadeli-
gen Gehdlzen unzuldssig;

— unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.|, 1985 S.2551)
genannten

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste

(einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Geholze

Obsthochstimme

Feldahorn Acer campestre

Spitzahorn Acer plotonoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Birke Betula spec.

Huinbuche Carpinus betulus

Walnussbaum Juglans regia

Vogelbeere Sorbus spec.

Winterlinde Tilia cordata

Sommerlinde Tilia platyphyllos
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3.27 L‘\\“)

GroBstrducher und Straucher

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Plaffenhitchen

Efeu

Liguster
Heckenkirsche
Schlghe
Stachelbeere
Schwarze Johannisheere
Hagebutte
Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneshall

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes grossularia
Ribes nigrum

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
und/oder unterschiedlichem Mal der Nutzung (§9 Abs.1 BauGB
und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV; siehe Planzeich-

nung);

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§9 Abs.7 BauGB,
Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung) des Bebauungsplanes
"Am Mihlenweg" der Gemeinde Rettenberg;
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Ortliche Bauvorschriften gemdB §9 Abs.4 BauGB
und Art. 91 BayBO

4.1

4.2

43

44

45

Abstandsfldchen

Dachformen

SD

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Fir die Abstandsflachen gilt Art.6 Abs.4 u. 5 der Bayerischen
Bavordnung (BayBO) (Art. 7 Abs. 1 Satz1 2. Halbsatz BayBO0).

Alle festgesetzten Dachformen gelten fiir das Dach des Hauptge-
biudes sowie fir Gebdude innerhalb der Flichen fir Garagen.
Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind fir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen,
singeschoBige Anbauten etc.) sowie fir zuldssige Gebéude auBer-
halb der Gberbaubaren Flichen bzw. auBerhalb der Fldchen fur
Garagen (z.B. Gerdteschuppen im Garfenbereich etc) andere
Dachformen zuldssig (Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayBO und § 31 Abs. 1
BauGB).

Dachform Satteldach (Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayBO und §31 Abs. 1
BauGB; siehe Typenschablonen);

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches (in Altgrad) als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das
Dach des Hauptgebdudes und fiir Widerkehre ab 5,00m Breite
(AuBenkante AuBenwand) sowie fir Gebdude innerhalb der Fld-
chen fir Garagen (Art.91 Abs. 1 Nr.1 BayBO; siehe Typenscha-
blonen).

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Houpt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, die die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
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4.6

4.7

Dachaufbauten

Dachiiberstinde

ldssig:
— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evil.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante der jewei-
ligen Giebelseite: 2,50 m

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

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

— Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes: 26° (Altgrad)

— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 3,50 m

— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachi-
berstand) und zu evil. Widerkehren: 1,50 m

— Mindest-Abstand zur Gebtudekante der jeweiligen Giebelseite:
2,00m

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

(Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayB0)

Der Dachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der AuBen-
wand und AuBenkante des am weitesten Uberragenden, durchge-
henden Bauteils des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen)
bei Hauptgebduden ist wie folgt festgesetzt (Art. 91 Abs.1 Nr.1
BUVBO):

— an allen Ortgangseiten (Giebel): mind. 1,00m
— an allen Traufseiten: 0,85 m
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4.8

49

4.10

Materialien und Farben

Bodenmodellierung in
den Grundstiicken

Bodenbeliige in den
Freiflichen

Als Dachdeckung fiir geneigte Dicher von Gebauden innerhalb der
iberbaubaren Flachen bzw. innerhalb der Fliichen fur Garagen ab
einer Dachneigung von 20° sind nur Dachplatien (Kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine etc.) und/oder eine Dachdeckung in Form von Bepflanzung
(2.B. extensive Begriinung) zuldssig. Fiir untergeordnete Bauteile
(Verbindungsteile, Sonnenkollektoren etc.) ist eine andere Dach-
deckung zuldssig.

Als Farbe fir die Schuppendeckung sind nur rote bis rotbraune
Tone zuldssig. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile,
Sonnenkollektoren efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zu-
ldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Vertinderungen des natirlichen Geldndes (Aufschiittungen und

Abgrabungen) sind nur unter den folgenden Voraussetzungen zu-

ldssig:

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrund-
stiicke und der ErschlieBungs-Situation

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf

— max. Hohendifferenz gegeniber dem natirlichen Geldn-
de:+1,00m

Die erforderlichen Geldndeverdnderungen zur Unterbringung der
Versickerungs-Anlagen fir Niederschlagswasser in den Retenti-
onshersichen sind zuldssig.

(Art. 91 Abs. T Nr. 3 BayBO0)

In den Baugebieten ist fiir Stellplitze, Zufahrten und untergeord-
nete Wege eine Ausfihrung in Rasen-Gittersteinen, Rasenpflaster,
Schotter-Rasen, Pflaster (mit ausreichender Fuge und versicke-
rungsfihigem Unterbau) oder wassergebundenen Decken zwin-
gend. Geschlossene Asphalt- und Betonbeldge sind nicht zuliissig.
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411  Stauraum vor Garagen

412  Erdverkabelung von Nie-
derspannungsleitungen

413  Einfriedigungen, Stijiz-
mauern und/oder Stiifz-
konstruktionen im Be-
reich der Freifldichen

Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die auf Grund des Produkti-
onsablaufes und/oder des regelmiBigen Befahrens mit Lkw
und/oder des Auftretens von Grundwasser belastenden Substan-
zen hierfiir ungeeignet sind.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 3 BayBO0)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren etc. ist ein Stauraum mit folgenden Ei-
genschaften erforderlich:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und der offentlichen Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedigung (z.B. Gartentor, Pfosten efc.) zwischen
Garagenzufahrt und dffentlicher Verkehrsflache

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Neu zu verlegende Niederspannungsleitungen sind nur in unterir-
discher Bauweise zuldssig (Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Mauern Gber eine Hohe von 0,25 m tber dem natirlichen Geldin-
de als Einfriedigung sind unzuldssig.

Natursteinwinde Gber 0,75 m sind unzuldssig. Sie dirfen zur frei-
en Landschaft hin nicht in Erscheinung trefen.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen, jedoch nicht zur
freien Lanschaft hin, sind nur zuldssig, sofern sie fir die Gestal-
tung des Geldndes (z.B. gegeniiber der StraBenfldche) auf Grund
der vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie sind in einer
Bauart auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewesen durchlds-
sig ist (z.B. Natursteine, Gabionen etc.), dauerhaft zu begriinen
sowie gegeniiber der offentlichen Verkehrsfliche um mind.
1,00 m zuriick zu setzen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
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414  Werbeanlagen Werbeanlagen diirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) ei-
ne GriBe von 8 m” Fliche (pro einzelne Anlage) Gberschreiten. Die

Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blin-
ken efc.) (Art. 91 Abs.2 Nr. 1 BayBO0).

Seite 15 Gemeinde Rettenberg + Bebauungsplan "Am Mihlenweg"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 04.10.2003
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



5 Hinweise und Zeichenerkldrung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung);
5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);
53 4| T 4, T Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
| % zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundsticke dar
ﬁ“/ e (siehe Planzeichnung);
54 Nr......;...m” Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung);
55 235/3 Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);
5.6 Wo T Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
et schichtlinien (siehe Planzeichnung);
5.7 O Vorhandener Baum (Erhalt bzw. Beseitigung in Abhiingigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);
58  Anzahl der Stellpldtzein  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze richtet sich nach der
den Baugebieten gemeindlichen Stellplatz-Satzung.
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59 Pflanzliste fiir Gehdlze in  Einheimische Pflanzen bilden die Grundlage aller Nahrungsketten
den Baugebieten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb reinen Ziergehdlzen vorgezogen werden.
Die nachfolgende Liste soll als Anregung dienen:
Gehdlze
Obsthochstimme
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahomn Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Walnusshaum Juglans regia
Vogelbeere Sorbus spec.
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Grofstrducher und Sirducher
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Evonymus europagus
Efeu Hedera helix
Liquster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Stachelbesre Ribes grossularia
Schwarze Johannishesre Ribes nigrum
Hagebutte Rosa caning
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schnegball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus
510  Urheberrecht Der Inhalt und der redaktionelle Aufbau dieser Planung unterlie-
gen den urheberrechtlichen Bestimmungen. Jegliches Zuwider-
handeln (z.B. Abschreiben) wird privatrechilich und ggf. standes-
rechtlich verfolgt.
511  Ergiinzende Hinweise Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
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bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich aus-
gegangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfoh-
len, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufishren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdh Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmalern (z.B. auffillige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mavern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Londesamt
fir Denkmalpflege (Tel. 0821/3 51 89) mitzuteilen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von kurzzeitigen beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmiteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
riusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Auf Grund der benachbarten Lage von Bereichen mit unterschied-
lichen Nutzungsmoglichkeiten ist mit geringfigigen Beeintrdchti-
qungen der Wohnnutzung durch Schall- und Geruchseinwirkungen
2u rechnen,

Ziiune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmaDBiger Versatz).
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6 Saizung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1'S.2141, ber. 1998 1 S.137), zuletzt getindert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S.2850)
mit Wirkung vom 01.08.2002, Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.797 ff., BayRS 2020-1-1-1) zuletzt gedndert durch das
Lweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den Euro vom 24.04.2001 (GuBI. S.140),
Art.7 und Art.91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.08.1997 (GVBI. S.433, ber. 24.07.1998 S.270, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Verord-
nung vom 28.12.1999 (GVBI. 2000, S.589), zuletzt gedindert durch §4 des Ges. vom 09.07.2003
(GVBI.S.419), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S.132; 11 S.889, 1124) zuletzt geindert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58)
hat der Gemeinderat der Gemeinde Rettenberg den Bebauungsplan "Am Mishlenweg" in tffentlicher Sitzung
am 06.10.2003 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Mihlenweg" ergibt sich aus dessen zeichneri-
schem Teil vom 06.10.2003.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Am Mihlenweg" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil
vom 06.10.2003. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 06.10.2003 beigefiigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.89 Abs.1 Nr.17 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 91 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwi-
derhandeln kann GeldbuBen bis zu 500.000,--€ (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.
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84  In-Kroft-Treten

Der Bebauungsplan "Am Mihlenweg" der Gemeinde Rettenberg tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Reftenberg, den 080[22063
% ,
TV 00, GV
(Dr. Kirchmann, 1. Bﬂrgermeisg (Dienstsiegel)
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Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Durch den Bebauungsplan wird eine einzeilige Erginzung der vorhandenen Bebauung im Osten
von Untermaiselstein ausgewiesen.

Die Bebauung orientiert sich an der GroBe der umliegenden Bauformen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die "Freidorfer-StraBe" (Kreis-StraBe 0A30) und iber den bereits
vorhandenen "Mihlenweg". Der Mihlenweg ist in dem entsprechenden Abschnitt zu verbreitern.

Besonderer Wert wird auf die Einbindung in die Landschaft sowie die vorhandene bauliche
Struktur gelegt.

Fiir den Bebauungsplan wurde parallel ein qualifizierter Grinordnungsplan erarbeitet, der in die
vorliegende Fassung inhaltlich und redaktionell integriert ist.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am dstlichen Ortsrand des Orts-Teils "Untermaisel-
stein" der Gemeinde Rettenberg. Er wird im Norden begrenzt von der "Freidorfer-StraBe" (Kreis-
Straie 0A30), im Osten vom "Mihlenweg". Im Siden grenzt der Bebauungsplan an das bereits
vorhandene Gebdude auf FI.-Nr. 105/1. Die iiberplante Fliiche wird derzeit als Viehweide genutzt.

Folgende Grundstiicke befinden sich innerhalb des Geltungshereiches: 96/2 (Teilfliiche), 101
(Teilfliche), 118/2 (Teilfldche). Fir die bereits Gberbauten Grundstiicke im Siden ist eine Einbe-
ziehung in den Bebauungsplan nicht erforderlich. Magliche Vorhaben in Bezug auf diese Grund-
sticke (Anbauten, Nutzungsdinderungen, 0.d.) sind weiterhin im Rahmen des §35 BauGB (Vor-
haben im AuBenbereich) bzw. nach Vollzug des Bebauungsplanes in Teilbereichen im Rahmen
des § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-Teils) zu beurteilen.

Die stiidtebaulichen Bezige werden geprgt von der 0.g. Lage am Rande des gewachsenen
Siedlungsgefiiges. Markante stidtebauliche oder landschaftsplanerische Einzelelemente sind nicht
vorhanden. Es bestehen wichtige Sichtheziehungen zu den markanten Punkfen des landschaftli-
chen Umfeldes.

Die dberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Westen bis Sid-Sid-Westen hin fallend. Die
Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 10 %. Im nordlichen Bereich der Planung ist
das Geliinde nahezu eben. Gegeniiber der vorhandenen Oberfldche des "Mihlenweges" besteht
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ein Hohenversatz von ca. 1,00-2,00 m. Der Anschluss an das bereifs bebaute Grundstiick im Sii-
den ist unproblematisch.

Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung gesignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfishrung der BaumaBnahmen (Baugrund, Grundwas-
serspiegel efc.) muss jedoch gerechnet werden.

Vorbereitende Bauleitplanung und Gbergeordnete Planungen

Die Gemeinde Rettenberg verfiigt iiber einen rechisgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgilti
mit offentlicher Bekanntmachung vom 05.10.1987). Die tberplanten Fldchen werden hierin als
Fliichen fur die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes nicht iber-
einstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so ge-
nannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB)

Fir den dberplanten Bereich sind u.o. folgende Ziele des Regionalplans (Region Allgéiu, 16, Fas-
sung der Zweiten Anderung gemiB Beschluss der Verbandsversammlung vom 10.03.1999, ver-
bindlich erkldrt mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 02.07.1999) maBgeblich:

— AVI28  Regionalplanerische Funkfion der Gemeinde: Tourismus, Landwirtschaft, Land-
schaftspflege

— BII'T.1-1.4 Gebiete mit Beschriinkung der Siedlungs-Entwicklung; einer Ausweitung der
Siedlungsgebiete in exponierten Lagen soll enfgegengewirkt werden

Das landschaftliche Vorbehaltsgehiet "lllerschlucht ndrdlich Kempten (Allgiu) und llertal zwi-
schen Kempten (Allgdu) und Oberstdorf" ist von dem berplanten Bereich noch nicht betroffen.

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen werden durch diese Planung nicht tangiert.

Anlass und Notwendigkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient u.a. der Ansiedlung eines ortsansdssigen Gewerbebe-
frigbes (Vertrigh von Holzhusern).

Der Betrieb beabsichtigt im ndrdlichen Teil des Plangebistes die Errichtung eines Biirogebiudes.
Im sidlichen Anschluss sollen Musterhduser des Betriebes (Wohnhtuser) errichtet werden.
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Systematik der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Abgrenzung der Fldchen fand in Abstimmung mit
dem Eigentimer sowie den maBgeblich betroffenen Trdgem dffentlicher Belange staft.

Fiir die geplante bauliche Erweiterung soll erreicht werden, dass sie zu der vorhandenen Sied-
lungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem ber-
planten Bereich abschlieBend. Dem Bauherm steht dodurch das Verfahren gem. Art. 64 BayB0
(Genehmigungsfreistellung) zur Verfigung.

Der redakfionelle Aufbau des Bebauungsplanes orientiert sich an der Systematik der maBgeben-
den Rechtsgrundlagen.

Stiidtebauliches Konzept

Die Anordnung der geplanten Gebdude orientiert sich an der vorhandenen Siedlungs-Struktur.
Diese ist fir den Orts-Teil orthogonal ausgerichtet, wobei die einzelnen Gebdude im Orfskern
entsprechend ihrer jeweiligen Situation leicht von dieser Gesamt-Struktur abweichen. Dadurch er-
geben sich spannungsreiche Zuordnungen der Baukdrper bzw. Abgrenzungen von Freifldichen.

Fir die einzelnen Baukdrper des Bebauungsplanes sind jeweils zwei alternative Firstrichtungen
vorgesehen.

Auf Grund des Hohenversatzes des Geldndes gegeniber dem vorhandenen "Mohlenweg" werden
die geplanten Gebdude deutlich von diesem Weg nach Osten verlagert, um das Erscheinungsbild
dieser Gebdude im StraBenprofil maximal ein- bis zweigeschoBig zu halten. Dadurch kann die
Baschungs-Situation mit Ausnahme der Garagenzufahrten in den wesentlichen Teilen erhalten
bleiben. Negative Auswirkungen auf den zukinftigen Ortsrand sind dadurch nicht erkennbar.

Die geplante private Grinflache im Osten soll neben ihren Funktionen als Ausgleichsfliiche und
Versickerungsfldche eine landschaftsgerechte Eingrinung und damit Einbindung in die Landschaft
gewdhrleisten.

Festsetzungskonzept

Die Definition der Art der Nutzung erfolgt Gber den Gebiets-Typus. Fir den ndrdlichen Bereich der
Bauflichen ist ein Mischgebiet (M) festgesetzt, fiir den sidlichen Bereich ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA). Auf diese Weise wird im Bereich entlang der Ortsdurchfahrt die gemischte Baufliche
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des Dorfgebietes fortgefiihrt. Dies entspricht dem Charakter und der Funktion des Bereiches. Nach
Siiden, zur Landschaft hin, wird entsprechend der Gesamt-Struktur des Orts-Teils tber ein allge-
meines Wohngebiet (WA) ein Ubergang in die Landschaft durch entsprechend zu gestaltende /
Hausgirten ermdglicht. Auf der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb der Gebiete
Gliederungen vorgenommen.

Im allgemeinen Wohngebiet erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.2-5 BauNVO angefihrten Nutzungen
(sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) einen generellen Ausschluss. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der
iberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflikte sowie die Unmadg-
lichkeit der Infegration in die kleinrdumige sttidtebauliche Gesamisituation sind die Grinde hier-
fir.

Im Mischgebiet ist ein Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungs-Stiitten festgesetzt. Die ge-
nannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu einem un-
lasharen Konfliktpotenzial fihren.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf die in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei wird denjenigen GroBen der Vorzug gegeben, die beziiglich ihrer Lesbarkeit und
Umsetzbarkeit eindeutig sind. Auf Gberfliissige BezugsgroBien wird verzichtet:

Durch die Festsetzung von zulissigen Grundfliche wird eine von der GrundstiicksgriBe unabhin-
gige Zielvorgabe getroffen, die der Lesbarkeit des jeweiligen Festsetzungskonzeptes dienlich ist.
Dies ist vor allem in Bezug auf die unterschiedlichen GrundstiicksgraBen erforderlich.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflche fir bauliche Anlagen zur Unterbringung des ru-
henden Verkehrs (Parkplitze, Garagen, Tiefgaragen, Zufahrien) zu iberschreiten, wird eine sinn-
volle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den sensiblen Bereichen fernzuhal-
ten. Die getroffene Regelung geht auch bei der Ermittlung der Grundflchenzahl im Sinne des
19 Abs. T BauNVO in die Berechnung ein.

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

Die gleichzeitige Festsetzung von maximalen First- und Wandhohen schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebaudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den Laien nachvollziehbar und ablesbar. Gebdu-
de mit einer fiefen Grundrissgestaltung im oberen Bereich der zulissigen Dachneigungen werden
durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamththe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher
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Dachneigung werden durch die festgesstzte Wandhthe auf ein Erscheinungsbild mit maximal
wei Fassaden-GeschoBlen begrenzt.

Auf die Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird bewusst verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngeb@uden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezu-
ges zu den naturnahen Raumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu
beriicksichtigen, dass fiir den gesamten Orts-Teil infrastrukturelle Einrichtungen kaum vorliegen
und nicht geplant sind. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem ge-
samfen Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl
der Wohnungen verhindert das Entstehen von Uberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen
(Ferienwohnungen).

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ1) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ 2) umgesetzt werden.

Die berbaubaren Fldchen sind bewusst so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche GroBe der Ge-
biude auf Grund der Nutzungsziffer (zuldssige Grundfldche) hinaus gehen. Dadurch entsteht fiir
den Bauherrn die erforderliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der GebGude im Grundstiick.
Die zuldssigen Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der iberbaubaren Fliichen zu-
lassig.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zulssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben
fir die Zuldssigkeit von nicht sttrenden, dorftypischen Anlagen getroffen. Die Regelungen sind
u.a. auf die Regelungen der Genshmigungsfreiheit von baulichen Anlagen abgestimmt. Auf diese
Weise soll ein Zugewinn an Rechtsklarheit geschatfen werden. Im Sinne der Nutzung von passiver
Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder andere Anlagen der al-
ternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Flichen zu integrieren. Auf Grund der
getroffenen Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Regelungen ber die Gestaltung der Gebdude:

Die Regelung fir die Dachformen stellt das Satteldach fir den Hauptbaukdrper in den Mittel-
punkt. Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben und ist dariber
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hinaus gut geeignet, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie gestalterisch zu integrieren. Rege-
lungen fir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrich-
tung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines pro-
filgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da es hierfir keine rechtlich unbedenkliche Form gibt.
Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherschaft breit genug gefasst. Es ent-
spricht den orfsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemiiBe
Bauformen.

Bei dem Konzept fir die Anbauten und Dachautbauten wird bei Dachneigungen ab 26° ein Re-
gelwerk vorgegeben, das es ermdglicht, Dachriiume sinnvoll zu nutzen, ohne zu einer wesentli-
chen gestalterischen Begintrichtigung der Gebaude zu fihren. Obwohl die Regelungen ein Maxi-
mum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen wer-
den, dass Beeintrdchtigungen fir das Ortshild nicht zv ewarten sind. Fiir Dachneigungen unter
26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich, bzw. nicht sinnvoll.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehdhe sind statt-
dessen die 0.g. Vorgaben zur Gebtudehahe getroffen.

Die Regelung Gber die Dachiiberstdnde tragt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Regelungen iiber Materialien lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Es wird darauf verzichtet, bestimmte Materialien
auszuschliefien. Die Beschrankung auf die Dachfarben rot bis rotbraun fishrt zu einem homogenen
und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die
landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Sie
stellt eine in der Praxis nur schwer handhabbare Regelung dar, bei der die objektive Ermittlung
der jeweiligen Gebdudelingen in vielen Féllen nicht maglich st (Gebaudevor- und -rickspringe,
Balkone, Erker, Dachvorspriinge etc.). Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bedirfnis
nach einer Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fihrt Geniige getan.

Regelungen iber die Gestaltung der Freiflichen:

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient in erster Linie dazu, eine homogene und
zusammenhdngend erlebbar gestaltete Gesamt-Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des
urspriinglichen Gelindes soll dabei ableshar bleiben.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit und Homogenitat der Freifldchen ist der Ausschluss
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7.8.5
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19.2
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7.10.1

7.10.2

von frennenden Elementen erforderlich. Einfriedigungen sind deshalb in einer méglichst durch-
lissigen Bauweise auszufiihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaven.

Die sonstigen gestalterischen Regelungen beschriinken sich auf die Unzuldssigkeit von Freileitun-
gen. Freileitungen filgen sich nicht in die hochwertige stddtebauliche und landschaftliche Umge-
bung ein.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Erganzung der Stellplatzverordnung und als
eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch kann
sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke, noch die angrenzenden Verkehrs-
fldchen durch ruhenden Verkehr zweckentfremdet werden.

Fiir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen der Art. 6 und 7 BayBO zu Grunde
gelegt. Dies ist erforderlich, um Beeintrchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssituation
speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Flachen zu vermeiden.

Wasserwirischaft, Erdaushub, Geologie

Bei dem anfallenden Niederschlagswasser sollte ein hoher Anteil bereits in den privaten Grund-
stiicken versickert werden. Die Versiegelung der Freifliichen wird durch eine entsprechende Fest-
setzung Uber die Oberflichen-Beschaffenheit minimiert. Unerhalb einer Geliindehdhe von
714,30m . NN sollten Keller als wasserdichte Wannen ausgefihrt werden (keine Offnungen, die
einen Grundwasser-Eintritt zulassen).

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen anschlossen. Dadurch
ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung gewdhrleistet.

Durch die Art der Festsetzung der Gebtudehdhen und der Hohenbeziige wird die Masse des an-
fallenden Erdaushubes minimiert. Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des
Kreislautwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung
(NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Griinordnerisches Konzept mit dkologischer Bewertung und Abarbeitung der Eingriffs-
regelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bestandserfassung und —bewertung sowie die Ermittlung des Ausgleichs-Bedarfs erfolgt auf
der Grundlage des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Es besteht folgende Ausgangs-Situation:
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7.10.4
7.10.4.1

Die Gberplante Fliche wird als Grinland und Weide fir Rinder genutzt.

Entlang des Rains im Westen befinden sich einige dltere Obstgehtlze, der Stammdurchmesser
betriigt 20 bis 40 cm.

Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und Erfassen der zu erwartenden Beeintrdchti-
gungen auf Grund des Eingriffs:

Das geplante Baugebiet stellt einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft dar. Das Arten- und
Biotop-Potenzial wird dadurch beeintrdchtigt. Bei der iberplanten Fliche handelt es sich um in-
tensiv genutztes Grinland. Nach der Liste Ta des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bau-
leitplanung wird diese Fliche als Lebensraum mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftbild (Kategorie |, Oberer Wert) eingestuft.

Der am westlichen Rand gelegene Rain wird als extensives Grinland genutzt, die vorhandenen
Obstgehdlze sind dkologisch als wertvoll anzusehen. Dieser Bereich stellt damit eine Flache mit
miftlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild dar (Liste 1b des Leitfadens, Katego-
rie II, Oberer Wert).

Die Schutzgiiter Boden und Wasser erfahren ebenfalls eine Beeintrichtigung. Durch die Art der
Bebauung im nordlichen Bereich (Mischgebiet) wird eine Grundflichenzahl groBer als 0,35 er-
wartet, was Typ A des Leitfadens (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) entspricht. Im sidli-
chen Bereich liegt die Grundflachenzahl mit einem allgemeinen Wohngebiet unter 0,35, was
TypB des Leitfadens (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) entspricht. Um
diese Beeintrdchtigungen zu minimieren, sind Festsetzungen gefroffen, welche die Bodenversie-
gelung auf Stellpldtzen, Zufahrten und untergeordneten Wegen auf ein Mindestmal reduzieren
(Bodenbeldge in den Freifldchen).

Das Landschaftsbild wird durch die Ortsrand-Lage beeintrchfigt. Nach Norden, Westen und Si-
den hin ist die Fldche jedoch qut eingebunden in die bestehende Bebauung. Uber die festgesetz-
ten Pflanzgebote wird eine Ein- und Durchgriinung der iberplanten Fldche erreicht und somit der
Eingriff weitgehend minimiert.

Filr die Nutzung der Fldche zur Erholung sind keine Beeintrichtigungen zu erwarten.

Die Schutzgiter Klima und Luft werden nicht beeintrdchtigt.

Grinordnerisches Konzept:

Zur Eingrinung und landschaftlichen Einbindung wurden geeignete Pflanzgebote festgesetzt. Die
Pflanzgebote beriicksichtigen die ortliche Situation.
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In den privaten Grundstiicken ist eine ausreichende Durchgriinung mit Standort gerechten Gehdl-
7en festgesetzt.

Zur Minimierung der Begintrdchtigungen fir den Wasser- und Bodenhaushalt sind Festsetzungen
getroffen, welche die Bodenversiegelung auf ein MindestmaB reduzieren (Bodenbeldge in den
Freiflachen).

Berechnung des Eingriffs und Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Flachenbeschreibung Beeinirdchtigungs- Komp.-  Fliiche (m?) erforderliche Aus-
Infensitdt faktor gleichsfliiche (m?)

Intensives Grinland Typ & Kategorie | 0,4 2.417,00 966,80

Rain im Westen mit extensivem Ty & Kategorie l 0,9 256,00 230,40

Grinland und Obstgehdlzen

Infensives Grinland Tyn B/ Kategorie | 04 1.251,00 500,40

Rain im Westen mit extensivem Typ B/ Kategorie I 0,6 249,00 149,40

Grinland und Obstgehdlzen

Intensives Grinland im Osten (Aus- keiner 693,00 0

gleichsfliche)

Bestand Verkehrsfldche keiner 840,00 0

Summe 1.847,00

Ausgleichsfldchen

Der gesamte Umfang der erforderlichen Ausgleichsflichen betrdgt 1.847,00 m?. Innerhalb des
Geltungshereiches werden auf einer Flche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Siidosten davon 693,00 m2 ausgeglichen.

Damit ergibt sich ein verbleibender Ausgleichs-Bedarf von 1.154,00m?, der auBerhalb des Gel-
tungshereiches nachzuweisen ist. Dieser wird vom Trdger des Vorhabens auf einer geeigneten
Fldche extern kompensiert.

7.11  Gemeinbedarfsfldchen, Versorgungsflichen und Infrastruktur
7.11.1  Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gemeinbedarfsfldchen erforderlich.
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Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Der neu ausgewiesene Bereich ist Giber die Einmiindung in die Kreis-StraBe OA 30 ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden.

Im Einmindungsbereich des Mihlenweges in die Kreis-StraBe 0A30 sind entsprechende MaB-
nahmen zur Verkehrssicherheit getroffen. Die Sichiverhdltmisse sind durch Festsetzung der ent-
sprechenden Sichtflchen gewdhrleistet. Fir die Grundstickszufahrten sind in diesem Bereich
einschrinkende Festsetzungen getroffen. Diese sind erforderlich, um magliche Gefahrenpotenziale
auszuschlieBen.

Die Grundstiicke sind durch den bereits vorhandenen "Mihlenweg" erschlossen. Fiir den mittleren
und nérdlichen Teil dieses Weges ist jedoch eine Verbreiterung des Regelquerschnittes auf 5,50 m
bzw. 4,75m erforderlich, um einen Begegnungsfall eines Lkw mit einem Pkw bei verminderter
Geschwindigkeit zu ermdglichen.

Entlang der Kreis-StraBe OA 30 ein neu zu enichtender FuB- und Radweg vorgesehen.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebdude zur Kreis-StraBe OA30 auf Grund des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrW6) von 15,00 m ist unterschritten, um
die stidtebauliche Kontinuitdt des Bereiches zu wahren. Der Abstand betriigt 8,00 m.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissionsschutz

Die Liirm-Emissionen der Kreis-StraBe 0A30 fihren zu keiner Uberschreitung der Orientierungs-
Werte fiir die neu errichtharen Gebéiude. Gegentiber dem auf dem Grundstiick FI.-Nr. 100/3 be-
stehenden Zimmerei-Betrieb entstehen bei ordnungsgemaBem Betrieb keine Konflikte.

Magliche Konflikte zwischen der Nutzung von Parkplitzen im Nachtzeitraum und errichtbarer
Wohnnutzung sind im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens zu kldren. Gewerbliche Parkpldt-
ze, die in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr angefahren werden misssen dabei gegeniber den
Fensterdfinungen von Aufenthaltsraumen im Mischgebiet (MI) um mindestens 17,00 m abgerickt
werden und gegeniber den Fensterdfinungen von Aufenthaltsriumen im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) um mindestens 30,00 m.

Innerhalb des Baugebietes befinden sich keine kartierten Altlasten.

Aut mégliche temporire Konflikte auf Grund von Emissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Weitere Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar.
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1.14

MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

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

7.14.2  Ein Fldchenerwerb fiir die Gemeinde beschrankt sich auf die festgesetzten Verkehrsflichen (Ver-
breiterung und Ausrundungen).

7.15  Wesentliche Auswirkungen

7.15.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusditzlichen Einwohner/Einrichtungen zu versorgen.

7.15.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Aushlick). Auf Grund der ge-
troffenen Festsetzungen (Hohenbeschrankungen, iberbaubare Flachen) sind diese Auswirkungen
als in jedem Fall akzeptabel einzustufen.

7.16  Kennwerte

7.16.1  Fliiche des Geltungsbereiches: 0,57 ha

7.16.2  Flichenanteile:

Nuizung der Fldiche Fldche in ha Anteil an der Gesamifldiche
Bauflachen als WA 0,15 26,3%
Baufldche als MI 0,26 45,6%
offentliche Verkehrsflachen 0,09 15,8%
private Griinflichen 0,07 12,3%

7.16.3  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: min./max. 2/4

7.16.4  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
8

7.17  ErschlieBung

7171 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeinde Rettenberg/Abwasserverband Obere Iller

7.17.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeinde Retfenberg
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7.18
7.18.1

7.18.2

71.18.3

Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitts-Genossenschaft Rettenberg

Miillentsorgung durch: ZAK

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 15.07.2003 wurden folgende Anderungen eingearbeitet:

— Vereinheitlichung der 3 siidlichen Grundstiicke auf 750 m?

— Anpassung der Baugrenzen in den 3 siidlichen Grundsticken

— VergroBerung der Baugrenze im nordlichen Grundstick

— Verschiebung der privaten Griinfliche nach Nordosten

— Aufnahme des Mishlenwegs in den Geltungsbersich

— Frhohung der Uberschreitung der Grundficiche im Mischgebiet um 100 %
— Einschrdnkung bei Einfriedungen zur freien Landschaft hin

— Verzicht auf die Festsetzung zur Anzahl der Stellplitze in den Baugebieten
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 04.08.2003 wurde auf der Grundlage der Beratungen des Gemein-
derates (Gemeinderatssitzung vom 04.08.2003) die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen
beim Typ 1 von 2 auf 3 erhdht.

Bei der Plandnderung vom 06.10.2003 wurden redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Seite 32

Gemeinde Rettenberg + Bebauungsplan "Am Mihlenweg”
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 04.10.2003
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8 Bild-Dokumentation

Blick auf den Uber-
planten Bereich von
Osten

Blick in den "Muhlen-
weg" von Norden

Kreis-StraBe 0A 30 im
Bereich des Bebau-
ungsplanes

Saite 33 Gemeinde Reftenberg  Bebauungsplan "Am Mihlenweg"
Textteil mit 36 Seiten, Fassung vom 06.10.2003
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Verfahrensvermerke

9.1

9.2

93

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 04.10.2003. Der Beschluss
wurde am 11.10.2003 ortsiiblich bekann cht (gem. §2 Abs. 1 BauGB).

AV E S

oy {'--—JM' — J
Rettenberg, den HUKTZDM( / > 2

Friihzeitige Birgerbeteiligung

Die Birgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit
zur AuBerung und Erbrterung hat vom 24. 07.2003 bis 01.08.2003 stattgefunden.

- .__\H \.-'\4 ; 3
o

If'\:j"
Y ‘ {IJ'T

o
Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Be]‘uﬁ’ge‘}'“

Fiir die von der Planung beriihrten Trdger offentlicher Belange wurde eine Beteiligung durchge-
fihrt. Sie wurden mit Schreiben vom 13.08.2003 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
(gem. §4 Abs. 1 BauGB).
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9.4 Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslequng fand jeweils in der Zeit vom 19.08.2003 bis 18.09.2003 (Billigungs-
beschluss vom 04.08.2003; Entwurfsfassung vom 04.08.2003; Bekanntmachung om
11.08.2003) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). "
I .0 G
Retfenberg, den ..o+, 050 2003 i F I " L"“‘“a“\
| (Dr. Kirchmann, 1. Biirgermeister)
95  Sotzungsbeschluss
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 06.10.2003 iber die Entwurfs-
fassung vom 06.10.2003 (gem. § 10 BauGB).
YRR
Rettenberg, den L‘/Uk I. 2003 ol ?
96  Avsfertigungsvermerk
Der Textteil und zeichnerische Teil bilden eine Einheif und stimmen mit dem Inhalt des Satzungs-
beschlusses berein (siehe auch Ausfertig:u_p_g{.g)nf[g[ dem Satzungstext).
c,\"iif .
Rettenberg, den 07.10.2003 é IS e (%Lﬁ’-%‘/\@’u?
e (Dr. Kirchmann, 1. Biirgermeister)
\&p
9.7 Bekanntmachung und In-Kraft-Trefen
Der Satzungsbeschluss wurde am © © lich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Am Mohlenweg" ist damit in Kraft gefrefen (gem. §10 Abs. 3 BauGB). Er wird mit Begrindung
2u jedermanns/jederfraus Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.
Rettenberg, den 08Dk
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(Unterschriff)
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