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Textteil

.  Praambel

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert

durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

(BGBI. 1S.1802).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.

| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990

- PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge&ndert

durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1),

zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

Gesetz iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S.

2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-

schutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes

vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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Marktgemeinde Erkheim Einbeziehungssatzung ,ARLESRIED-NORDOST*

2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Erkheim, Landkreis Unterallgdu, beschlieft mit Sitzung vom 18.07.2022 aufgrund von
§ 34 Abs. 4 bis 6 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie §§ 2, 8, 9, 10 und 13 BauGB, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geédn-
dert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) die vorliegende

Einbeziehungssatzung

»Arlesried-Nordost*
(Teilflachen Fl.-Nrn. 26/1, 28, 28/1 und 28/2, Gmkg. Arlesried)

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und der
Begriindung, jeweils in der Fassung vom 18.07.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ............ccccceeeiinennnn, gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich be-
kanntgemacht. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Hinweise:

GemanR §§ 34 Abs. 6 Satz 2i.V.m. 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo die Einbeziehungs-
satzung nebst Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann.
GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird die in Kraft getretene Einbeziehungssatzung mit der Begriindung auch in das Internet
eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde unter ,www.erkheim.de" einsehbar.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften oder von Mangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB bezliglich des Erldschens von Entschéadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hin-
zuweisen.

Die Einbeziehungssatzung wurde gemaR §§ 34 Abs. 6 i.V.m. 13 BauGB aufgestellt. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wurde we-
der eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt.
Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
figbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uber-
wachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE ERKHEIM

Erkheim, den ...

(Siegel)
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§1
1.1

1.2

1.21

1.3

§2
2.1

2.2

§3
3.1

3.1.1
312

313

Il. Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

Die Einbeziehungssatzung wird gebildet durch die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des rdumlichen Geltungsberei-
ches) in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom
18.07.2022.

Den Planunterlagen ist eine Begrindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilflaichen der Grundstlicke FI.-Nrn. 26/1, 28, 28/1 und
28/2, jeweils der Gemarkung Arlesried.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die entsprechend
zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den ent-
sprechenden raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Der zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von rechnerisch insgesamt 698 m?

ist zugeordnet / festgesetzt auf

o ciner Teilfliche von 959 m? des Grundstlickes mit der FI.-Nr. 26/1 der Gemarkung Arlesried
(Anrechenbarkeitsfaktor: 0,5) sowie

o ciner Teilfliche von 437 m? des Grundstlickes mit der FI.-Nr. 28/2 der Gemarkung Arlesried
(Anrechenbarkeitsfaktor: 0,5).

Diese Grundstlcksteilflachen sind ebenfalls Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches der Einbe-

ziehungssatzung.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen ,Uberbaubaren Grundstiicksflache — Nord" ist eine
Wohnnutzung bzw. die Errichtung von wohngenutzten Geb&uden und Wohngeb&uden unzulassig.
Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen ,Uberbaubaren Grundstiicksflache — Stid* sind max.
2 Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Haupt- / Wohngebaude zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal} der baulichen Nutzung wird sowohl durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) als auch durch die Angaben und Werte fir die
Wand- bzw. Firsthdhen (WH bzw. FH) als Hochstmalk bestimmt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) durch private
Verkehrsanlagen / Zufahrten, ErschlieBungs-, Rangier-, Hof-, Abstell-, Lagerflachen und dergleichen oh-
ne Einhausungen, Uberdachungen, etc. sowie ,offene* bzw. nicht {iberdachte Stellplatze bis zu einem
Wert von maximal 0,8 tiberschritten werden.

Innerhalb der Grundstlicks-Teilflachen mit den FI.-Nrn. 28 und 28/1 werden die privaten Griinflichen mit
der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache /

ENDFASSUNG mit Stand vom 18.07.2022 Seite 4 von 61



Marktgemeinde Erkheim Einbeziehungssatzung ,ARLESRIED-NORDOST*

3.2

Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland (Fl&che ohne hinterlegter Farbe / in weiler
Farbgebung) hinzugerechnet.

Die zulassigen Wandhéhen (WH; als HochstmaB) werden durch das Mal der senkrecht gemessenen
Hohendifferenz in Verlangerung der traufseitigen Gebaudeauflenwand zwischen der Oberkante Roh-
fulboden Erdgeschoss (OK RFB EG) und der Oberkante der Dachhaut definiert.

Die zuldssigen Firsthéhen (FH; als Hochstmal) werden durch das Mafl der senkrecht gemessenen
Hohendifferenz zwischen der Oberkante Rohfullboden Erdgeschoss (OK RFB EG) und der Oberkante
der Dachhaut am First definiert.

Hinweise: - Die Hohenlage der Oberkante Rohfulboden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Gebéude / Gebaudetei-

§4
41

4.2

43
431

4.4

§5

5.1

5.1.1

le wird von der Gemeinde vor dem Hintergrund der jeweils zu berticksichtigenden Erfordernisse / Be-
lange insbesondere i.V.m. der Verkehrs- / SpartenerschlieBung, der Niederschlagswasserbehandlung,
etc. auf der nachfolgenden Planungsebene der Baugenehmigung bzw. im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festgelegt .

- Des Weiteren sind den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit entsprechenden Hohenangaben /
Angabe der N.N.-Hohen beizufligen; dabei sind insb. das bestehende Gelédnde sowie die geplante Ge-
landeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt
geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, in Verbindung mit der ,Satzung Uber abweichende
Malle der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) der Gemeinde Erkheim* vom 20.01.2021, in
Kraft getreten am 01.02.2021.

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.
Abweichend von § 4.3 ist eine Uberschreitung durch mit dem Hauptgebaude verbundene Terrassen bis
zu 4 m Tiefe (der AuBenwand vorgelagert; gemessen von der Gebaudeauenwand aus) zulassig.

Es ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelhdusern zulassig.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Stellplatze und iberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude dirfen
aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und der ,Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen / -
gebaude, Stellplatze, tiberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen® errichtet
werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO).

Abweichend von § 5.1 sind sowohl ,offene” bzw. nicht iberdachte Stellplatze sowie Zufahrts- / Wegefla-
chen und dergleichen als auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhéuser, Lagerplatze
fir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, etc.) im gesamten Bereich des Baulandes
(Flache ohne hinterlegter Farbe / in weiller Farbgebung) zuléssig.
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5.2

5.2.1

Die Wandhohe (WH) von Garagen, iberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen / -gebauden
darf traufseitig max. 3,20 m betragen, die Firsthdhe (FH) max. 5,70 m.

Bezugshohen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfuboden (RFB) EG und der Dachhaut an der
Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der Auflenwand sowie fir die FH die OK RFB EG und der
Dachhaut senkrecht gemessen am First dar.

Aus betriebsorganisatorischen Griinden nachweislich erforderliche Uberschreitungen der max. WH und
FH gem. § 5.2 kdnnen bis zu einer WH von 4,20 m und einer FH von 6,0 m ausnahmsweise zugelassen
werden.

Hinweis: Aneinandergebaute Garagen, Nebengebaude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) sind még-

§6

6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.2

6.3.3

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgebaude sind grundsétzlich als rechteckige Baukdrper mit dem First Gber die langere Hausseite zu
errichten. Das Verhaltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,2 betragen.

Verspriinge in der Fassade, offene (negative) Einschnitte in der Fassade, etc. sowie Erker und derglei-
chen sind zulassig.

Das Hochstmal fir die zuléssige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) betragt max.
10,50 m.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Haupffirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgebaude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekorper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Es sind nur gleichgeneigte Satteldachformen mit den in der Planzeichnung eingetragenen Dachneigun-
gen (DN) zulassig. Bei Hauptgebduden missen die beiden Dachseiten zudem eine gleichschenklige
bzw. symmetrische Gestalt aufweisen.

(Negative) Dacheinschnitte sind unzulassig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und Uberdachten Stellplatzen (Carports)
darf diejenige des Hauptgebaudes nicht liberschreiten.

Abweichend von § 6.2 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhduser oder
Eingangs- und TerrassenUberdachungen, etc. auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen (bis
12° Dachneigung) zulassig.

Als Dacheindeckung sind fiir Hauptgebaude, Garagen, iberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenge-
baude nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in naturroten bis (rot)braunen
und grauen Farbtonen zulassig.

Glanzende und reflektierende Oberflachen bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichte-
te Dachziegel (z.B. Ausflihrung von Oberfldchen-Lackierungen) sind unzuldssig.

Abweichend von § 6.3 sind engobierte Oberflachen sowie eine Dacheindeckung mit Photovoltaik-
Systemen bzw. -Modulen und Anlagen § 6.6.2 zuléssig.

Zudem sind Dachbegriinungen allgemein zulassig (und planerisch ausdrticklich erwlinscht).

Abweichend von § 6.3 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhduser oder
Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. auch Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zu-
lassig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzulassig.

Ebenfalls ist eine Anbringung von Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzulassig.
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Hinweis: Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebaude sowie iberdachte Stellplatze (Carports) sollen in ihrer

6.4

6.5

6.5.1

6.6

6.6.1

6.6.2

6.6.3

§7

7.1

7.1.1

712

Gesamtgestaltung grundsatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.

Dachaufbauten in Form von Dachgauben sowie Auenwandbindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und
Standgiebeln (ungleiche Wandhdhe mit Hauptbaukérper bzw. gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper)
sind allgemein unzulassig.

Zur AulRenwandgestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Farbanstrich (empfohlen werden
Farbgebungen in Pastellténen) und Holzverschalungen zuldssig. Auffallende Putzstrukturen (z.B. Zier- /
Kunstputze) und Sichtziegelfassaden sowie Fassadenverkleidungen aus Metall, Keramik, Kunststoff und
Spaltklinker sind unzuldssig.

Grelle und leuchtende bzw. glanzende Farben sowie reflektierende, sich spiegelnde Oberflachen (Glas
als Baustoff bleibt davon ausdrticklich unbertihrt) sind nicht zulassig.

Die Gestaltung der Fassade / Gebaudeaullenhaut des Gebaudekérper innerhalb der in der Planzeich-
nung eingetragenen ,Uberbaubaren Grundstiicksflache — Siid“ ist mind. ab dem 1. Obergeschoss voll-
flachig und allseitig bzw. in allen Himmelsrichtungen bis unter die Dachhaut vollstandig holzverkleidet /-
verschalt aus unbehandelten heimischen Holzern (vorzugsweile Larchenholz) in senkrechter Lattung
auszufihren.

Dachsténder, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberirdische Zufiihrung von Leitungen etc. sind
nicht zulassig, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Schornsteine, ggf. nachweislich erforderliche Antennen oder sonst. Dachstander / -einrichtungen, Anla-
gen zur Energiegewinnung (z.B. Windréder), etc. diirfen die Firsthohe des Hauptgebéudes um nicht
mehr als 2,0 m tberragen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen & Sonnenkollektoren sind nur in und
auf Dachflachen sowie nur in paralleler und méglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zulassig. Die
Anbringung muss in einer weitreichend zusammenhangenden, in der Gesamtheit harmonisch wirkender
Flache erfolgen. Von First, Traufe und Ortgang ist jeweils ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen, die ausschlieRlich dem Zweck der Eigenwerbung dienen, kdnnen an der Stétte der Leis-
tungserbringung ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese missen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuchtungsart (insbeson-
dere sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc. unzulassig) sowie
auch Malstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmonieren als auch das
StraBen- und Ortsbild nicht beeintrachtigen. Sie durfen nicht im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen
sowie an Einfriedungen angebracht werden.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen diirfen eine max. Héhe von 1,20 m (iber Geléande bzw. OK ErschlieBungsstralte/ Gehweg-
flache nicht tberschreiten und sind als Zaune ohne Sockel auszufiihren.

Mauern als Einfriedungen sind nicht zuléssig.

Uberschreitungen der max. Hohe gem. § 7.1 bis zu einer Hohe von max. 2,0 m kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden, soweit dies nachweislich erforderlich ist (z.B. aus versicherungstechnischen Griin-
den).

Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m bis 0,15 m zur Gelandeoberkante vorzusehen.
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7.2

7.2.1

722

723

Fir die Einfriedung / -zaunung dlirfen keine massiven Bauteile wie Beton, Steine, Gabionen und Gabio-
nen-artige bauliche Anlagen, geschlossene Holzwande u. dgl. verwendet werden.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist nur die Verwendung von transparenten Holz- und Metall-
zaunen als Einfriedung zuldssig (z.B. in einer Ausflihnrung mit senkrechter Lattung oder mit waagerech-
ten, voneinander abgesetzten Brettern, aus heimischen Holzern). In Kombination ist dabei die Verwen-
dung von Stiitzen aus Metallprofilen geringen Querschnittes zul&ssig.

Die Verwendung von Maschendrahtz&unen / -geflechten und Draht- / Stabgitterzaunen ist entlang der
offentlichen Verkehrsfldchen unzuléssig.

Kunststoffzaune sind generell unzuléssig.

Eingangsttiren und Einfahrtstore sind in gleicher Hohe wie die Einfriedungen herzustellen.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) mdglichst auf die Gebéu-

§8

8.1

8.2

8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

8.4.2

8.5

de des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abzustimmen.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmaf zu begrenzen. Die nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstticke sind
als Grinflachen anzulegen / zu gestalten, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen
und Kunstpflanzen sowie eine Anlage von geschotterten Steingarten ist unzulassig.

Stell(platz)flachen und Carports sowie ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hoffldchen und
Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund sind, sofern aus betriebsorganisatori-
schen oder -technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigem
Belag auszubilden (z.B. wassergeb. Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf den privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung “Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” ist die Errich-
tung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig.

Die Flachen durfen nicht versiegelt werden. Ebenso dirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfla-
chen genutzt werden.

Abweichend von § 8.3 ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. § 7 zuléssig.

Sowohl fir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen gem. § 8.3 als auch fir
alle sonstigen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten
Pflanzungen ist ausschlieBlich und nachweislich ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Al-
penvorland®) von standortheimischen Arten der potentiellen nattirlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Fir die zur Verwendung zuléssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den unter § 8.3 genannten Flachen sowie fir die darin festgesetzten Pflanzungen ist die Verwen-
dung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriick-
lich untersagt.

Auf den privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* besteht inner-
halb der 5,0 m breiten festgesetzten Flachenumgrenzungen ,zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen*® eine Pflanzbindung zur Anlage von Strauch-Gehélzstrukturen aus Gehdl-
zen mind. 3. Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, méglichst bliten- und fruchtreich).
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8.5.1

8.5.2

Innerhalb der unterschiedlich breiten Abschnitte der Flachenumgrenzungen ist bezogen auf die jeweilige
Einzelgrundstcksflache die Umsetzung nachfolgender PflanzmaRnahmen festgelegt bzw. sind folgende
Pflanzbindungen festgesetzt:

a) in den Abschnitten mit einer Breite von > 3,0 m & < 5,0 m: Pflanzung einer mind. 1-reihigen, durch-
gehenden bzw. dichten und llickenlosen Strauchgehélzstruktur. Als Pflanzabstand wird ein Ab-
standsmafy von 1,30 m festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 2 - 3 Pflanzen je Art
zu pflanzen. Auf § 8.4.1 wird verwiesen;

b) in den Abschnitten mit einer Breite von 5,0 m: Pflanzung einer mind. 2-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und llickenlosen Strauchgehélzstruktur. Als Pflanzraster wird ein Abstandsmal} von 1,50 x
1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflan-
zen je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.

Formschnitthecken sind nicht zulassig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen ist fir den Bereich der Privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Bau-

8.6

8.7

8.7.1

8.8

8.9

8.10

gebiets- / Ortsrandeingriinung* sowie fir alle dartiber hinaus / aulerhalb dieser Flachen festgesetzten
PflanzmaRnahmen ein differenzierter Freiflachengestaltungs- bzw. Pflanzplan beizufligen; dabei sind
insb. die zur Verwendung vorgesehenen Arten und deren Mindestanforderungen (Angabe der Mindest-
Pflanzqualitat) inkl. eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes fiir die Griinflichen einzutragen. Die
gem. § 7 auf den festgesetzten Griinflachen zulassigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrie-
ben bzw. dargestellt werden.

Auf Privatgrundstiicken ist pro 250 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens 1 heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum (mind. 2. Wuchsordnung) oder Obstbaum zu pflanzen. Die Anzahl der in der
Planzeichnung auf den privaten Grundstiicksflachen (im Bauland sowie auf den Flachen zur ,Bauge-
biets- / Ortsrandeingriinung®) bereits eingetragenen Gehdlze kann von dieser m?-bezogenen Festset-
zung abgezogen werden.

Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen heimischen Obstgehdlze
sowie Gehélze mind. 2. Wuchsordnung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten).
Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

Alternativ ist fir die festgesetzten Gehdlze mind. 2. Wuchsordnung bei freistehenden Pflanzstandorten /
Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen zuléssig.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist bis zu 3,0 m verander-
lich. Weitere Lage- / Standortveranderungen bis zu 10,0 m kdnnen, mit Ausnahme des festgesetzten
Geholzstandortes entlang der ,Maria-Baumgartle-Stralle”, ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen.

Die PflanzmaRnahmen auf Privatgrund sind spéatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
ersten auf Grundlage der gegensténdlichen Satzung errichteten Hauptgebaudes (maRgeblich ist der
Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren.

Der Mindest(pflanz)abstand s&mtlicher Gehdlze, gemessen in Stammmitte, zur Grundstlicksgrenze der
FI.-Nr. 29/2 betragt 4,0 m; der Mindest(pflanz)abstand von Gehélzen 1. Wuchsordnung, gemessen in
Stammmitte, zur Grundstlicksgrenze der FI.-Nr. 29/2 betragt 10,0 m.
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Hinweise Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-

§9

9.1

recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Samtliche Pflege- und Rickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen (zuléssig
sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau zul&ssig.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild wird ein rechnerischer naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von
698 m? festgesetzt.

Hinweis: Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der ,Be-

9.2

grindung® wird verwiesen.

Der 698 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird vollstandig auf folgenden Grundstiicksteilflachen

zugeordnet bzw. festgesetzt:

e 959 m? zu einer Teilflache Grundstlck FI.-Nr. 26/1 der Gemarkung Arlesried (Anrechenbarkeit der
Ausgleichsflache mit einem Faktor von 0,5) sowie

e 437 m? zu einer Teilflache Grundstlck FI.-Nr. 28/2 der Gemarkung Arlesried (Anrechenbarkeit der
Ausgleichsflache mit einem Faktor von 0,5).

Hinweis: Damit ergibt sich in Berucksichtigung der mit der Unteren Naturschutzbehorde entsprechend abge-

9.4

9.4.1

stimmten Anrechenbarkeitsfaktorenwerte von jeweils 0,5 fiir die beiden Grundstiicksteilflachen FI.-Nrn.
26/1 und 28/2 eine i.V.m. dem verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanvorhaben festgesetzte Aus-
gleichsflache von insgesamt 1.396 m? (= 2 x 698 m?).

Fir die ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft*
wird als (bergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung / MaRnahmenkonzeption die differenzierte
Pflanzung von Obstgehdlzen mit dem Ziel der Entwicklung einer Streuobstwiese (2-reihige, artenreiche
Obstgehdlz-Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten) festgesetzt. Die ,Unternutzung® / Nutzung
der Gelandeoberflache selbst kann gem. Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde unverandert
mit einer allg. landwirtschaftlichen Griinland-Nutzung erfolgen.

Die Konzeption dient aus naturschutzfachlich-gesamtplanerischer Sicht der Umsetzung von MaRnah-
men insbesondere zur allg. Verbesserung der Arten-, Lebensraum- & Strukturanreicherung sowie zur
Optimierung des Orts- / Landschaftsbildes i.V.m. der Ausbildung einer qualitatsvollen Ortsrand- / Uber-
gangssituation zur freien Landschaft am nérdlichen / nordéstlichen Ortsrand von Arlesried.

Hierfiir werden folgende naturschutzfachlichen MalRnahmen festgesetzt:

Pflanzung standortgerechter / heimischer Obstgehélze (11 Standorte; 2-reihige Pflanzung):

- Pflanzung von 11 Obstgehdlzen (auf die entsprechenden Eintragungen in der Planzeichnung sowie
die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderungen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen);

- es ist ausschlieBlich ,gebietseigenes* Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland®) zu-
l&ssig;

- bei Einsatz von kinstlich vermehrtem Pflanzgut ist ausschlieRlich Pflanzgut des Herkunftsgebietes
6.1 ,Alpenvorland” zulassig;
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942

9.5

- der Pflanzabstand (in Gehélzmitte) zu Nachbargrundstiicken / benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzungen betrégt mindestens 5 m;

- die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten; entsprechend
der ,Unternutzung* der Flachen sind fachlich situativ-geeignete Schutz- / SicherungsmalRnahmen
v.a. des Gehdlzstammes vor Beschadigungen bzw. insbesondere Verbiss durch Wild- und / oder
Weidetiere vorzusehen (z.B. engmaschige Drahthosen, Einhausungen mit Holzern, abschnittsweise
flachenhafte Einzaunungen, etc.).

Bei Pflanzenausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode
artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen. Die Zahl der Gehdlze in der Planzeichnung ist bindend,
die genaue Lage geringfiigig (3,0 bis 5,0 m) veranderlich.

LUnternutzung* / Nutzung der Gelandeoberflache (mit Ausnahme der Gehélzstandorte inkl. ggf. erforder-

licher Schutzmafinahmen gem. § 9.4.1) der gesamten festgesetzten Ausgleichsflache von insgesamt

1.396 m? unverandert als ,Flachen fiir die Landwirtschaft‘ bzw. i.V.m. einer landwirtschaftlichen (Dau-

er)Grinlandnutzung.

Sofern die als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgesetzten Grundstiicksteilflachen FI.-Nrn.
26/1 und 28/2 (jeweils der Gemarkung Arlesried) in Privateigentum verbleiben, sind diese zwingend
dinglich (per Grundbucheintrag) zu sichern.

Hinweis: Die festgesetzte Ausgleichsflache sollte zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der lang-

9.6

§10

10.1

10.1.1

10.2

10.3

10.4

fristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung ggf. separat
abgemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flurnummer).

Die Herstellung der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflache hat innerhalb von zwei Jahren nach
Inkrafttreten der Satzung zu erfolgen.

GELANDEVERANDERUNGEN - AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Gelandeveranderungen dirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmald
ausgefiihrt werden. Die natlrliche Gelandeoberfléche ist weitestmdglich zu erhalten.

Veranderungen des nattirlichen Gelandes sind zum einen auf den fir die Integration der Gebaude und
befestigten Freiflachen notwendigen Umfang sowie zum anderen auf erforderliche Angleichungen an /
entlang der Grundstiicksgrenzen zu beschrénken.

Integration der Geb&ude: Der Abstand zwischen der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB
EG) der Gebaude / Gebaudeteile und dem Gelande (Bestandsgelande und / oder hergestelltes bzw.
verandertes Gelande) darf gemessen an der AuRenwand allseitig bzw. in alle Himmelsrichtungen eine
Hohe von max. 0,20 m nicht Uberschreiten. Ggf. sind entsprechende Aufschittungen / Gelandeanglei-
chungen zwingend vorzunehmen.

Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz und Stiitzmauern zu erfolgen.
Innerhalb der privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung® sind
Abgrabungen generell unzulassig. Aufschittungen sind darin nur in Form von Béschungen gem. § 10.5

bis max. auf die Hohenlage des angrenzenden Baulandes zuléssig.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1: 3 (bzw. H: T = 1: 3 und flacher) zul&ssig.
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Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Gelédndeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben / Angabe der

§ 11

11.1

N.N.-Héhen beizufligen; dabei sind insb. das bestehende Geléande sowie die geplante Gelandeprofilie-
rung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

IMMISSIONSSCHUTZ
Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zuléssig, die folgende Schallleistungspegel und Min-

destabsténde zu den néchsten Wohngeb&uden bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung einhal-
ten:

Schalleistungspegel der Mindestabstand in m
Warmepumpe Lwa in dB

45 2

50 4

55 7

60 13

65 23

Der Schalleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Wérmepumpen mit héheren Schalleistungspegeln sind nicht zul&ssig.

Hinweis: Die Einhaltung ist im Bauantrag gegenuber der Gemeinde nachzuweisen.

§12  VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

121 Sémtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen
Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, unterirdisch zu verlegen.

§13  INKRAFTTRETEN DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

131 Gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Einbeziehungssatzung mit der ortstbli-
chen Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE DURCH TEXT

1. DENKMALSCHUTZ

Grundsétzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gesto-
Ren werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archaologische Funde
zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
und 2 BayDSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Ge-
mal Art. 8 Abs.2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von
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2.2

einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet:

Auf die Einhaltung der gemeindlichen Entwasserungssatzung wird hingewiesen (EWS; in der jeweils gilti-
gen Fassung). Diese ist auch innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen Einbe-
ziehungssatzung vollumfanglich und uneingeschrankt giltig. Insbesondere wird gem. § 5 Abs. 6 Satz 2
der EWS in der Fassung vom 05.11.2013 auf folgendes hingewiesen: ,In den Ortsteilen Arlesried, Dax-
berg und Schlegelsberg ist dem Markt die Mdglichkeit der ordnungsgemalien Versickerung vor Herstel-
lung der Versickerungsanlage mit einem qualifizierten Untersuchungsbericht Uber die Sickerfahigkeit des
Untergrunds an dem beabsichtigten Standort der Versickerungsanlage nachzuweisen.*

Generell besteht aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht die prioritare Zielsetzung, dass auch im
gegenstandlichen Plangebiet grundsatzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser, soweit als moglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor Ort auf den Grund-
stiicken (iber geeignete Sickeranlagen mdglichst flachig und Gber die belebte Bodenzone zu versickern
ist. Eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw. punktuelle Versickerung in Versickerungs-
schachten oder ggf. eine Einleitung in den gemeindlichen Mischwasserkanal, etc. sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig (z. B. Nachweis durch Baugrundgutach-
ten, etc.).

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung:

Es wird generell darauf hingewiesen, dass (gesammeltes, unverschmutztes) Niederschlagswasser zur Er-
haltung der Grundwasserneubildung grundsatzlich so weit als maglich bzw. wie die Untergrundverhaltnis-
se dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen zu versickern ist (méglichst
dezentral und flachenhaft tber die belebte Bodenzone). Eine punktuelle Versickerung in Versickerungs-
schachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde
nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die
Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden
nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand méglich ist.

Fur Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priiffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt (LRA) Unterallgdu einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich
der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Ver-
sickerungsart und der uberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim LRA Unterallgau
einzureichen.

Ist die Einleitung gemaR der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dem Landrat-
samt Unterallgdu dennoch folgende Daten mitzuteilen.

o Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

o Artder Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

o Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

¢ Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstlcksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.
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Es wird generell darauf hingewiesen, dass die GroRe der Sickereinrichtungen auf den Grundstiicken in
Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen ist. Die ordnungsgemale Grundstlicksentwésse-
rung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestatigt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser*, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Rickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung" (ISiE) sind zu beachten.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich
verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwéasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafir in entsprechend geeigneten Rickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Unterallgdu und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwéasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen
(Stralen- und Straennebenflachen, etc.) unzuléssig ist.

In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstlicksgrenze eine Rinne als Wasserflihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

BODEN- / GRUND- UND HOCHWASSERSCHUTZ / OBERFLACHENGEWASSER

Bodenschutz: Das Gelande ist in seinem natirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiege-
lung ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschittungen sind ledig-
lich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zulassig.

Der Mutterboden muss gemal § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kul-
turfahige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrach-
tigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
riicksichtigen. Zudem missen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsatze des
Landschaftsbaues® und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverdnderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Einbeziehungssatzung und deren raumlich funktionalem Umgriff nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.
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Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landrats-
amt Unterallgdu, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Boden / Untergrundsituation: gemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000 (LfU, UmweltAtlas
Bayern — Umwelt, Stand April 2022) weist der gesamte Vorhabenbereich fast ausschlieRlich Braunerde
aus Kiessand bis -lehm bis Lehmkies (Deckenschotter), gering verbreitet mit Deckschicht auf (L6sslehm
oder Flugsand). Geologisch handelt es sich gemaR der digitalen Geologischen Karte von Bayern M
1:25.000 (LfU, UmweltAtlas Bayern — Umwelt, Stand April 2022) im westlichen Bereich des PG um plei-
stozanen Decklehm (Ld; LoRlehm und Schotterverwitterungslehm, kryturbat vermischt) sowie im 6stlichen
Bereich um biberzeitlichen Flussschotter (Altester Deckenschotter; B, G) aus dem Pleistozén (Kies, wech-
selnd sandig, steinig, z.T. schwach schluffig).

Topographische Verhaltnisse

Das Gelandeniveau im PG sinkt ibergeordnet betrachtet allmahlich von Stidwesten nach Nordosten hin
ab. Von der ,Maria-Baumgértle-Strale” am Siidrand bis zur Nordgrenze der iberbaubaren Grundstiicks-
flache fallt das Gelénde von ca. 652 m 0. NN. auf ca. 650 m G. NN um insgesamt rund 2 m ab.

Im stdlichen Zufahrtsbereich des PG (im Bereich der Teilflachen FI.-Nrn. 28 und 28/1) - ausgehend von
der ,Maria-Baumgartle-Strae” — fallt das PG dabei von ca. 652 m i. NN um ca. 0,7 — 1 m nach Norden
hin ab. Im ndrdlichen, neu mit baulichen Anlagen zur Uberbauung vorgesehen Teilbereich (im Bereich der
beplanten Teilflachen FI.-Nrn. 26/1 und 28/2) sinkt das Gelande (nochmals) um weitere ca. 1 m-1,3 min
Richtung Norden ab.

Des Weiteren fallt das Gelande im Bereich der beplanten Teilflachen FI.-Nm. 26/1 und 28/2 vom Westrand
des PG zum Ostrand durchschnittich um ca. 2 m ab. Dabei ist im Bereich der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen / Baugrenzen selbst ein Gefélle von knapp tiber 1 m gegeben.

Grundwasser- und Gewésserschutz / Oberflachengewasser

Oberflachengewasser / Uberschwemmungsgebiete / wassersensibler Bereich*:

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Der ,Haselbach” befindet sich
knapp 1,3 km westlich des Vorhabengebietes entfernt.

Das PG liegt nach aktuellem Kenntnisstand weder in einem festgesetzten noch in einem vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren, Stand April 2022) noch in
einem sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren, Stand April 2022).

Hochwasserrisiken: Es ist weder bei einem Hochwasserereignis HQ-100 noch bei extremeren / extremen
Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem insbesondere aufgrund von Lage / Standort, Bestandssi-
tuation und Geléndetopographie in dem Bereich der neu ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen / Baugrenzen von einer Uberschwemmungsgefahrdung auszugehen.

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich so-
wie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichba-
rer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiens-
ten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlich-topographischen Situation sowie der Entfernung
und der Ausgestaltung des Haselbachtalraumes / -grundbereiches ist im PG voraussichtlich von einem
vergleichsweise grofkeren Grundwasserflurabstand auszugehen.

Im PG ist zwar nach aktuellem Kenntnisstand bezogen auf Hohenlage / Standort, Bestandssituation und
Geléndetopographie vermutlich i.V.m. der geplanten Bebauung von keinem unmittelbaren Einfluss i.V.m.
einem Auftreten von Grundwasser auszugehen.
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Allerdings muss aufgrund den vorbeschriebenen, vorhandenen Untergrundverhéltnissen sowie mit Blick
auf die Gelandetopographie grundsatzlich ggf. mit einem zumindest bereichsweisen Auftreten von Hang- /
Schichtenwasser gerechnet werden.

Aufgrund dessen und generell wird deshalb darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der
Bauvorbereitungen auf allen Baugrundstiicken grundsétzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen
insbesondere beziglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens von
Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende
Schutzmafinahmen gegentiber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwasser und
ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in Gebaudekorper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtun-
gen mit einer wasserdichten Wanne bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden
und ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtsch&chte und allen sonst. Kelleréffnungen / -durchlassen
vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Auf-
stellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise La-
gerbehélter fir Heizol.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasser-
sowie Hang- / Schichtwasserverhiltnisse grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der seine
Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberfldchen- oder Grund-, Hang-
und Schichtenwasser sichern muss!

Falls bei der Errichtung des Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten (mit einem vorste-
hend beschriebenen Gefélle nach Richtung Norden / Nordosten) des PG kann bei Starkniederschlagen
nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evitl. zu bereichsweisen Beein-
trachtigungen kommt. Generell sind Entwasserungseinrichtungen so auszulegen, dass wild abflieRendes
Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhaltemalinahmen vor-
zusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evtl. wild abflieendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaR-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstlicke abgleitet wer-
den darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o.g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht
eindringen kann.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke ggf. selb-
stdndig entsprechende, evtl. erforderliche SchutzmaBnahmen in Angriff zu nehmen haben, wie z.B.
erhdhte Fensterschachte, Abdichtung, angepasste Bauweise, etc..

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass abflieBendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstéarkt oder auf andere Weise veréndert werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist gene-
rell unzulassig.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten empfiehlt in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteili-
qung gemaR §§ 34 Abs. 6i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom 01.06.2022;
dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) fiir den vorliegenden Planungsfall das Merkblatt
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DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungs-
gefahrdungen und Schadenspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken* sowie das DWA- The-
menheft T1/2013 "Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge” zu be-
achten. Weiterhin wird auf das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® zur
Beachtung durch die Bauherren und deren Planer hingewiesen.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte unter der Ziffer 4.2.2 der Begriindung verwiesen.

4, ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN
Im gesamten Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen méglichst Gehélze geméal Pflanzvor-
schlag verwendet werden. Dabei ist auf nachweislich ,gebietseigenes* Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1
,Alpenvorland®) zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung
mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zurtickgegriffen werden.

Dagegen ist fiir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie
innerhalb der Gesamtflachen der ausgewiesenen privaten Griinflachen ausschlieRlich die Verwendung
standortheimischer, ,gebietseigener” (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland*) Gehdlze aus der nachfol-
genden Pflanzenliste festgeschrieben!

Fremdlandische Geholze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmali-
nahmen nicht zulassig!

Es ist zwingend ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland®) zu verwenden!

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m;

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos
(Sommer-Linde).

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.

Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m;

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba (Silber-Weide),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbdume / -gehélze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm;
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbdume / -gehdlze.

Strducher / Gehélze 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen);

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weildorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster),
Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Ech-
ter Kreuzdorn), Salix caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-
Arten), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lan-
tana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball).

An Geb&uden und Zaunanlagen wird weiterhin die Verwendung von Kletterpflanzen empfohlen:
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z.B. Efeu — Hedera helix (Topfballen 11 cm /P 1 3 Triebe, 30-40) und
Hopfen — Humulus lupulus (Topfballen 11 cm / P 1)

Allgemeine Hinweise

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Rickschnitt- und RodungsmaR-
nahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieflich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10.
und 28. / 29.02. zulassig sind (zulassig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen). Ausnahmen (aus wichtigem
Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes zu-
lassig.

5. IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaft / Landwirtschaftliche Nutzfldchen, allgemeine Hinweise

Infolge der Ortsrandlage des Planungsgebietes und der Bestands- und Nutzungssituation der umgeben-
den Flachenumgriffe ist im gesamten Plangebiet mit Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft zu rechnen
(v.a. Geruchs-, La&rm- und Staubimmissionen). Insbesondere kénnen diese manchmal auch zu untiblichen
Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, infolge der Bewirtschaftung der Flachen auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden mussen.

6. BRANDSCHUTZ
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeits-
blatt W 405 — und der ,Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht
der Feuerwehr* auszubauen.
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

o Loschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

¢ Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Loschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des Landesfeuerwehrverbandes (LFV) Bayern. Der Ab-
stand zwischen Geb&udeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

e Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

o Berticksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die
Feuerwehr" auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

o Sicherstellung einer Bereitstellung von Ldschwasser durch andere MaRnahmen (wenn durch einzelne Nutzungen
die allgemein errechnete, bereit gestellte Ldschwassermenge tberschritten wird).

7.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen (ADBV) zu beantragen hat.
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8.  ABFALLVERMEIDUNG, -VERWERTUNG UND -ENTSORGUNG
Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und der Wiederverwertung zuzufiihren.
Bereitstellung von Miillbehaltnissen, und Sperrmdill
Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu Uberlassen.
Generell hat die Bereitstellung von Mllbehaltnissen und Sperrmiill ausnahmslos an bzw. entlang der je-
weils nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Riickwértsfahren erreichbaren ErschlieRungsanlage in einer
fiir die Entleerung entsprechend geeigneten Weise zu erfolgen.
Im konkreten Fall / vorliegend sind die Miillbehéltnisse, etc. deshalb ausnahmslos entlang der ,Maria-
Baumgaértle-Stralle” entsprechend zur Entleerung bereitzustellen.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Erkheim (wie z.B. die gemeindliche Entwasserungssatzung
(EWS)) sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen keine abweichenden Regelungen getroffen werden.

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:
- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Erkheim zur Verfugung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.

PLANVERFASSER GEMEINDE ERKHEIM
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lIl. Begriindung

Inhalt:

S XN RN =

Anlass und Planungsziel

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Planungsrechtliche Situation

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgtiter
Planungskonzeption und Fl&chenbilanz

Grlnordnerische Festsetzungen / Konzeption

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Immissionsschutz

ErschlieBung und Infrastruktur

Anlage:

Liste der am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlass und Planungsziel

Das Planvorhaben dient in konsequenter Nutzung der vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale
der Ansiedlung eines im Gemeindegebiet bereits ortsansassigen bzw. heimischen mittelstandischen Fami-
lienunternehmens (rund um die Tierart Alpaka / Alpakahof).

Im Zuge des Standortwechsels soll eine dringend bendtigte betriebliche Neuorganisation und insb. Fort-
entwicklung erfolgen sowie in diesem Zusammenhang auch die aus betriebsorganisatorischer Sicht erfor-
derliche Schaffung von einem betriebsnahen bzw. -zugehérigen Wohnraum fiir die junge Betreiberfamilie
bewerkstelligt werden - in Form der Errichtung eines gesonderten Betriebsleiter-Wohngeb&udes / -hauses.
Einerseits handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb mit einem zusatzlich zur Umsetzung ge-
planten eigenen Hofladen-Gebaude, andererseits ist vorgesehen im Rahmen eines Ausbaus der betriebli-
chen Geschaftsfelder weiterflihrende Aktivitaten bzw. Attraktionen, wie beispielsweise Alpakawanderun-
gen, Kindergeburtstage, Seniorennachmittage, etc. anzubieten, was nicht zuletzt auch zu einer Belebung
sowie Erhohung der Standort-Attraktivitit sowohl des Ortsteils selbst als auch des Gesamt-
Gemeindegebietes beitragt.

Ziel der Planung ist hierfir die Bereitstellung einer grundsatzlich méglichst flexibel zugeschnittenen und
nutzbaren Baugrundstticksflache, die zum einen die besondere betriebliche Bedarfssituation weitreichend
berlcksichtigt sowie zum anderen eine situativ-bedarfsgerechte, sich in die értliche Umgebung vertraglich
einfugende bauliche Entwicklung am Standort ermdglicht. Des Weiteren besteht im Zuge der Planungs-
konzeption die Mdglichkeit fir eine wiinschenswerte weitere Optimierung sowie insb. auch planungsrecht-
liche Sicherung der Ortsrandeingriinungssituation. In diesem Zusammenhang wird gegenstandlich zudem
die Berlicksichtigung einer naturschutzfachlich-zielflihrenden Umsetzung des sich i.V.m. dem Planvorha-
ben ergebenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs im raumlich-funktionalen Umfeld bzw.
im gesamtkonzeptionellen Zusammenwirken mit der Planung angestrebt und auch vorgenommen.
Insgesamt tragt das Vorhaben damit aus gesamtplanerischer Sicht, im Rahmen einer gesamtgebietsver-
traglichen Erweiterung bzw. Arrondierung des Siedlungsgefiiges, neben der Sicherung eines Fortbestan-
des des ortsansassigen mittelstdndischen Familienunternehmens v.a. auch der weiteren Sicherung und
Entwicklung der gewerblichen Funktionsfahigkeit sowie der Steigerung der Attraktivitdt und Standort-
Vielfalt der Gemeinde nachhaltig Rechnung.
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2.2

3.1

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) der Einbeziehungssatzung ,Arlesried-Nordost* liegt am norddstlichen Ortsrand von
Arlesried, teils unmittelbar nérdlich anschlieRend sowie zum Grolteil in riickwartiger Lage zur ,Maria-
Baumgaértle-Strale®.

Der nérdliche Teilflachen-Bereich des Vorhabengebietes bzw. die beiden grundlegend neu zur Uberbau-
ung vorgesehenen Baugebiets-Teilflachen der Grundstlicke FI.-Nm. 26/1 & 28/2 werden - ebenso wie die
daran im Norden, Osten und Westen anschlieRenden Flachen - derzeit im Wesentlichen intensiv landwirt-
schaftlich als Griinland genutzt.

Die im Siiden bzw. Siidosten und -westen angrenzenden Flachenbereiche im Umgriff der stidlichen Teil-
fliche des PG, im Bereich zwischen der ,Maria-Baumgartle-Strae* und dem bestehenden ndrdlichen
Ortsrand, weisen Grofteils bereits eine Bestandsbebauung auf (Teil des bestehenden Siedlungsgefliges
von Arlesried / planungsrechtlicher ,Innenbereich®, insgesamt mit einem gemischten, landlich-dorflich ge-
pragten Nutzungscharakter).

GroRe des Planungsgebietes

Der ca. 0,51 ha grolRe raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Arlesried-Nordost* umfasst
Teilflachen der Grundstlicke mit den Flur-Nummer 26/1, 28, 28/1 und 28/2, jeweils der Gemarkung Arles-
ried.

In der Planzeichnung ist die Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen
schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Marktgemeinderat Erkheim hat in der Sitzung am 15.03.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Ein-
beziehungssatzung ,Arlesried-Nordost® (im Bereich der Teilflichen Grundstiicke FI.-Nrn. 26/1, 28, 28/1
und 28/2, jeweils der Gmkg. Arlesried) gefasst (gemal §§ 2 Abs. 1i.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Die Voraussetzungen hierfiir gem. § 34 Abs. 5 BauGB sind vollumfassend erfiillt. Das Planvorhaben ist
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Insbesondere werden durch die verfahrens-
gegenstandliche Bauleitplanung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgter sind nicht gegeben.

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens auf Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB
die Anwendung des § 13 BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,vereinfachten Verfahren“ be-
schlossen.

Hinweise:

GeméaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Unterrichtung und Erdrterung) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als
auch der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berlhrt werden kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass i.V.m. der Anwendung des § 13 BauGB bzw. der Planaufstellung im
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,vereinfachten Verfahren“ gemaR § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt wurde. Weiterhin wurde auch
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB
(bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Flachennutzungsplan

Der Groliteil der Flache des gegenstandlichen Plangebietes (PG) bzw. die beiden nérdlich gelegenen, neu
zur Uberbauung vorgesehenen Baugebiets-Teilflachen der Grundstiicke FI-Nm. 26/1 & 28/2 sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 2002 als ,Fldchen fir die Landwirtschaft”
dargestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fléchennutzungsplan aus dem Jahr 2002 inklusive der 8. Anderung aus dem Jahr 2016
(ohne Mafstab)

Weiterhin ist der stdliche Teil des PG (die Grundsttlicke bzw. mit iiberplanten Grundsticks-Teilflachen Fl.-
Nrn. 28 & 28/1) als ,gemischte Baufldche” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Nach Richtung Nor-
den bzw. gegentiber dem freien Landschaftsraum ist am derzeitigen Ortsrandbereich gem. den Eintragun-
gen des FNP ein entsprechend ausgepragter Flachenstreifen als ,Ortsrandeingriinung® gekennzeichnet.
AuRerdem sind erganzend hierzu einige Geholze planzeichnerisch dargestellt, mit der Bezeichnung
,Béume* gem. Planzeichenerklarung.

Der FNP wird in diesem Bereich deshalb zeitnah bzw. mdglichst im Rahmen der néchsten Flachennut-
zungsplananderung entsprechend der verfahrensgegenstandlichen Planung in eine ,gemischte Baufldche”
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO sowie Flachen zur ,Ortsrandeingrinung” und eine ,Fléche fiir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® auf dem Wege der Berichtigung
angepasst.
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Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch das plangegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht
beeintrachtigt. Insgesamt handelt es sich im gegensténdlichen Planungsfall damit um eine (zwischenzeit-
lich) zulassige Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Raumordnung und Landesplanung -

Beriicksichtigung von raumordnerischen Grundsétzen und Zielen

GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

Regionalplanung sowie

Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Méarz 2018 und am 01. Januar 2020

¢ Die Gemeinde zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungs-
programm 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum ,Allgemeinen Léndlichen
Raum".

o Die Gemeinde Erkheim gehért dem Regionalen Planungsverband Donau-lller (Region 15) an und stellt
nach dem ,Regionalplan der Region Donau-lller” ein ,Kleinzentrum“ dar.

¢ Die Gemeinde liegt in etwa zwischen dem ,Oberzentrum“ Memmingen und dem ,Mittelzentrum“
Mindelheim.
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Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstéandliche Vor-

haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

o seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

¢ erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

o erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Fazit: Raumordnerische und landschaftsplanerische Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regi-
onaler Planungsverband Donau-lller (Region 15)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm
(LEP 2013, geéndert am 01. Marz 2018) stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand grundsatz-
lich nicht entgegen.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Bestandssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen

Der wesentliche (nérdlich gelegene) Teilflachen-Bereich des Vorhabengebietes bzw. die beiden (im bishe-
rigen planungsrechtlichen AuBenbereich) grundlegend neu zur Uberbauung vorgesehenen Baugebiets-
Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 26/1 & 28/2 werden - ebenso wie die daran im Norden, Osten und
Westen anschliefenden Flachen - derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grlinland genutzt. Ausgenommen
davon sind lediglich die Flachen im &uRersten siidlichen Rand- / Ubergangsbereich zu Grundstiick FI.-Nr.
28/1 (Anwesen ,Maria-Baumgartle-Strale” Hausnr. 9a), welche aktuell teils als Gartenland / intensive
Mahwiese genutzt werden und zudem abschnittsweise bzw. vorrangig in den Randbereichen eine zusatz-
liche Lagerflachen-Nutzung aufweisen (insb. Lagerung von Holz).

Die im Siiden bzw. Siidosten und -westen angrenzenden Flachenbereiche im Umgriff der stidlichen Teil-
fliche des PG, im Bereich zwischen der ,Maria-Baumgartle-StraRe* und dem bestehenden ndrdlichen
Ortsrand (Flachenbereich um die Teilflichen der Grundstiicke FI.-Nm. 28 & 28/1 bzw. Anwesen ,Maria-
Baumgértle-Stralle* Hausnrn. 9 & 9a), weisen Grolteils bereits eine Bestandsbebauung auf (Teil des be-
stehenden Siedlungsgefliges von Arlesried / planungsrechtlicher ,Innenbereich®, insgesamt mit einem
gemischten, landlich-dorflich gepragten Nutzungscharakter). Dabei sind die im Geltungsbereich der vorlie-
genden Planung (im Hinblick auf deren kiinftig vorgesehene Funktion als Zufahrtsbereich / ,Erschlie-
Rungs-Trasse* des PG) entsprechend mit Uberplanten Grundstlckteilflachen vorrangig gepragt sowohl
durch Hof-, Zufahrts- bzw. ErschlieBungsflachen der bereits bestehenden Bebauung als auch durch ein
zum Anwesen ,Maria-Baumgartle-Strale” Haus-Nr. 9a zugehdriges Garagengebaude. Dieses wird im Zu-
ge der Umsetzung des Planvorhabens entfernt und hierfiir am ndrdlichen Rand des Grundsttickes FI.-Nr.
28/1 ein Ersatzbau (u.a. mit entsprechender Nutzung) neu errichtet. Dariiber hinaus befinden sich in die-
sem Flachenbereich ebenfalls als Gartenland / intensive Mahwiese genutzte Flachenabschnitte (u.a. teils
wiederum mit einer zusatzlichen Lagerflachen-Nutzung insb. zur Holz-Lagerung).

Innerhalb des Vorhabengebietes selbst sind keine aus naturschutzfachlicher Sicht nennenswerten bzw.
besonders wertgebenden Strukturen vorzufinden (wie z.B. Altgehdlz-Bestande, Feldhecken, artenreiche
Ranken / Raine, etc.). Allerdings sind in den Randbereichen der an die Plangebietsflachen anschlieRen-
den Privatgrundstiicke / -garten punktuell grenznahe Gehdlz- bzw. kleinere Heckenstrukturen vorhanden
(darunter auch einige Obstgehdlze).

Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und /
oder Gehdlzstrukturen, etc. im PG selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen
Planvorhabens sowie der nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintréchtigt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine tiber das hierfir
ubliche Maf} hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-
Schutzgiiter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund v.a. von rdumlicher Lage und Bestandssituation sowie Art, Maf der baulichen Nutzung und Um-
fang des Planvorhabens konnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entweder weitgehend ausgeschlos-
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sen werden, oder kann diesen bzw. den zu erwartenden Eingriffen durch entsprechende Mafinahmen zur
Vermeidung und Verringerung aus gesamtplanerischer Sicht situativ weitreichend und nachhaltig wirksam
begegnet werden. Hier wird u.a. neben der besonderen Berticksichtigung einer weitreichenden Verringe-
rung / Vermeidung der Flachenversiegelung insbesondere auch auf die umfangreichen Festsetzungen im
Rahmen der Griinordnerischen Konzeption bzw. auf die Manahmenkonzeption zur Anlagen- / Bauge-
bietseingriinung verwiesen. Des Weiteren ist fir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstéandli-
chen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild gemaR BauGB
auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf zu erbringen, der zudem im r&umlich-
funktionalen Umfeld bzw. im gesamtkonzeptionellen Zusammenwirken mit der Planung umgesetzt werden
kann.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit bzw. sind die Auswirkungen gegeniber den Umweltschutzgu-
tern Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz
| Erholung), (Orts- /) Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgter im gegenstandlichen Planungsfall ins-
gesamt als vergleichsweise nicht allzu erheblich und aus gesamtplanerischer Sicht in Abwégung aller im
gegenstandlichen Einzelfall zu berlcksichtigenden Belange als hinnehmbar zu bewerten.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Um-
welt entsprechend wiedergeben.

Flache - Flachenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,51 ha.

Davon betragt die Flachenausweisung fir die mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache*
im ,planungsrechtlichen Innenbereich® ca. 420 m? (bzw. ca. 8 % Flachenanteil). Die festgesetzten privaten
Grinflachen umfassen ca. 975 m? (bzw. ca. 19 % Fléchenanteil) und die ,Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft*, welche gegenstandlich aufgrund der (in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde) festgelegten ,Unternutzung® zugleich als ,Flachen fiir
die Landwirtschaft® ausgewiesen werden, exakt 1.396 m? (bzw. ca. 27,5 % Flachenanteil).

Die mit dem Planvorhaben neu festgesetzten Baulandflachen bzw. Baugrundstticksfldchen selbst betra-
gen ca. 2.325 m? (ca. 45,5 % Fléchenanteil), was bei einer hdchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von
0,20 sowie in Beriicksichtigung der Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO (Zulassigkeit einer Uberschrei-
tung der GRZ um 50 % fiir die Errichtung insb. von Garagen und Stellplatzen inkl. Zufahrten sowie Ne-
benanlagen) einem maximalen Uberbauungs- / Versiegelungsanteil von ca. 700 m? entspricht (ca. 14 %
Flachenanteil). Weiterhin ist i.V.m. der aufgrund der gesamtplanerischen Erfordernisse im vorliegenden
Planungsfall abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung der GRZ durch ,private
Verkehrsanlagen / Zufahrten, ErschlieBungs-, Rangier-, Hof-, Abstell-, Lagerflachen und dergleichen ohne
Einhausungen, Uberdachungen, etc. sowie ,offene” bzw. nicht iiberdachte Stellplatze* bis zu einem
héchstzulassigen oberen Wert von 0,8 (sog. ,Kappungsgrenze® gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) eine zusatzli-
che Uberbauung / -pragung der neuen Baulandflachen von 0.5 x ca. 2.325 m2 bzw. weiteren rund 1.160
m? mdglich (bzw. ca. 23 % Flachenanteil).

Insgesamt ist damit bei Ausschépfung des gesamten im Rahmen der gegensténdlichen Bauleitplanung
zuldssigen ,Baurechts* von einer max. zuldssigen neuen (zusétzlichen) Uberbauung von ca. 1.850 m?
(bzw. einem Flachenanteil von lediglich max. rund 36 %) der Geltungsbereichsfldchen auszugehen.

(LieRe man dabei den Flachenumgriff der festgesetzten Ausgleichsflachen von ca. 1.400 m? unbertick-
sichtigt, wiirde sich dieser Wert auf einen im gesamtplanerischen Zusammenhang ebenfalls vergleichs-
weise noch Uberaus geringen Wert von anteilig dennoch nur 50 % erhéhen!)

Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5.2 die-
ser Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen.
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e Bewertung: Insgesamt ist damit das MaR an Uberbauung / Uberpragung der Boden bzw. an Boden-
versiegelung sowohl im Hinblick auf Lage / Standort gegeniiber dem bestehenden Siedlungsgefiige und
die Bestands- / Nutzungs- / Raumsituation im Plangebietsumgriff sowie in Berlicksichtigung der mit dem
Vorhaben weiterhin verbundenen Flachen-Erfordernisse (z.B. ErschlieBungssituation) als v.a. auch auf-
grund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmégliche Reduzierung der Flachenver-
siegelung aus gesamtplanerischer Sicht als vergleichsweise angemessen und vertraglich zu bewerten.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die weitreichende Festsetzung wasserdurchlassiger Be-
lage (wie z.B. Schotterrasen oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.) auf Stell(platz)-,
Lager-, Erschliefungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsflachen
und dergleichen, gem. & 7.2 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Grundwasserverhéltnisse und Oberflichengewasser

A) Naturrdumliche Einordnung

Das Planungsgebiet bzw. die Gemeinde Erkheim (und der Ortsteil Arlesried) liegen in dem naturraumli-
chen Bereich der “Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten” (046), einer Untereinheit der “Donau-
lller-Lech-Platten (04). Die Landschaft dieser Naturraumeinheit wurde durch den Schmelzwasserabfluss
nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten Landschaftsbestandteile sind die von Siden
nach Norden verlaufenden Talrdume der FlieRgewasser und die zwischenliegenden tertiaren (voreiszeitli-
chen), heute oft bewaldeten Hohenrlicken, die so genannten Riedel.

Das Vorhabengebiet selbst liegt auf dem Hoéhenrlicken / Riedel, der den Talraum des ,Haselbach*-Tales
nach Richtung Osten begrenzt. Der ,Haselbach® selbst befindet sich ca. 1,3 km westlich des PG entfernt.

B) Boden / Untergrund
GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000 (LfU, UmweltAtlas Bayern — Umwelt, Stand Ap-
ril 2022) weist der gesamte Vorhabenbereich fast ausschlieRlich Braunerde aus Kiessand bis -lehm bis
Lehmkies (Deckenschotter), gering verbreitet mit Deckschicht auf (Losslehm oder Flugsand). Geologisch
handelt es sich gemaf der digitalen Geologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (LfU, UmweltAtlas Bay-
ern — Umwelt, Stand April 2022) im westlichen Bereich des PG um pleistozanen Decklehm (Ld; LéRlehm
und Schotterverwitterungslehm, kryturbat vermischt) sowie im 6stlichen Bereich um biberzeitlichen Fluss-
schotter (Altester Deckenschotter; B, G) aus dem Pleistozan (Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T.
schwach schluffig) (Bayerisches Landesamt flir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte
1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Staatsmi-
nisterium der Finanzen und fiir Heimat, Stand April 2021) folgende Eckpunkte genannt:
- Baugrundtyp: Bindige, gemischtkérnige Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert, teils Sand und
Kies.
- Beispiele fiir Gesteine: Ton-Schluff-Sand-Kies-Gemisch, Diamikton, Sand- bzw. Kieslagen / -linsen,
Steine und Blocke: bindige Morénenablagerungen, FlieRerden, lehmige sande.
- Mittlere Tragfahigkeit: mittel, teils hoch.
- Allgemeiner Baugrundhinweis: oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen / Quel-
len), Staunasse maglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z.T. eingeschrankt befahr-
bar.

Der neu zur Uberbauung in Anspruch genommene Anteil der Plangebietsflachen weist bzgl. der Bestands-
| Realnutzungssituation derzeit eine Nutzung als Griinland auf bzw. die Plangebietsflachen sind gepragt
durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden insbe-
sondere auch durch Eintrdge und Verdichtung i.V.m. der bestehenden Nutzungs-Situation ist folglich aus-
zugehen.
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Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzqut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Boden sowie nattirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Vor-
habengebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschatzen bzw. nicht zuletzt aufgrund der Realnutzungssituation vermutlich
auszuschlieRen.

Auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte,
schédliche Bodenverénderungen, etc. unter der Ziffer 3.1 der textlichen Hinweise wird verwiesen.
Insbesondere ergeht erneut folgender Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Unterallgéu, Bodenschutzbehérde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen.

o Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Beseitigung von anstehendem
Oberboden bzw. teils flachige Uberformung und Veranderung der Béden im Planungsgebiet. Weiterhin
Versiegelung durch Wohn- und Gewerbebebauung inkl. Nebenflachen sowie verkehrliche ErschlieRungs-
flachen und Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens auf den versiegelten Fla-
chen. Verlust der Béden fiir die landwirtschaftliche Nutzung (aufgrund der Dimension des PG in Bezug auf
das Gesamtgemeindegebiet jedoch von nur untergeordneter Bedeutung), die allerdings auf den angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen weit verbreitet sind.

Im Ergebnis ist mit Blick auf die Bestandssituation und Vorbelastungen des Plangebietsumgriffs und ins-
besondere auch aufgrund von Art und Umfang / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie
der vergleichsweise nicht allzu hohen zulassigen Gesamt-Versiegelung (s. Ziffer 4.2.1 der Begriindung)
von keiner (iber das (bliche MaR hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemafer Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen Gérten/Freianlagen.
Des Weiteren ist an dieser Stelle anzufiihren, dass im Rahmen der griinordnerischen Gesamt-Konzeption
festgesetzt wurde, dass der Anteil der Bodenversiegelung sowie der Flachen-Uberbauungen und -
Uberformungen sowohl auf den Privatgrundstiicken als auch im éffentlichen Raum auf das unbedingt er-
forderliche Mindestmall zu begrenzen ist. Die nicht Uberbauten Fl&chen sind als Grinflache anzulegen,
gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Die Anlage von z.B. ,Schotter- und / oder Stein-
garten®, welchen den Belangen des Umweltschutzgutes grundlegend entgegenstehen, ist hiermit eindeu-
tig und abschlieend als unzulassig festgelegt.

C) Topographische Verhaltnisse

Das Gelandeniveau im PG sinkt (ibergeordnet betrachtet allméhlich von Stidwesten nach Nordosten hin
ab. Von der ,Maria-Baumgartle-StraRe* am Suidrand bis zur Nordgrenze der (iberbaubaren Grundstticks-
flache fallt das Gelénde von ca. 652 m U. NN. auf ca. 650 m . NN um insgesamt rund 2 m ab.

Im stdlichen Zufahrtsbereich des PG (im Bereich der Teilflachen FI.-Nrn. 28 und 28/1) - ausgehend von
der ,Maria-Baumgartle-Strae* — fallt das PG dabei von ca. 652 m . NN um ca. 0,7 = 1 m nach Norden
hin ab. Im ndrdlichen, neu mit baulichen Anlagen zur Uberbauung vorgesehen Teilbereich (im Bereich der
beplanten Teilflachen FI.-Nrn. 26/1 und 28/2) sinkt das Gelande (nochmals) um weitere ca. 1 m-1,3 min
Richtung Norden ab.

Des Weiteren fallt das Gelande im Bereich der beplanten Teilflachen FI.-Nrn. 26/1 und 28/2 vom Westrand
des PG zum Ostrand durchschnittich um ca. 2 m ab. Dabei ist im Bereich der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen / Baugrenzen selbst ein Gefélle von knapp tiber 1 m gegeben.
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D) Oberflachengewésser

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden; der sudliche Teil des Vorha-
bengebietes wird von einem weiter Richtung Nordosten verlaufenden Regenwasserkanal durchquert (s.
nachrichtlich-informative Eintragung in der Planzeichnung), in welchen nach derzeitigem Kenntnisstand
die Gebaude der Anwesen ,Maria-Baumgartle-Stralle” Hausnummern 7, 7a, 9 sowie 9a das anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser einleiten. Der ,Haselbach® befindet sich knapp 1,3 km westlich des
Vorhabengebietes entfernt.

Das PG liegt nach aktuellem Kenntnisstand weder in einem festgesetzten noch in einem vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiet noch in einem sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU, UmweltAtlas Bay-
ern — Naturgefahren, Stand April 2022).

Hochwasserrisiken: Es ist weder bei einem Hochwasserereignis HQ-100 noch bei extremeren / extremen
Hochwasserereignissen > HQ-100 / HQ-Extrem insbesondere aufgrund von Lage / Standort, Bestandssi-
tuation und Geléndetopographie in dem Bereich der neu ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen / Baugrenzen von einer Uberschwemmungsgefahrdung auszugehen.

Auf die Ausfiihrungen unter den Ziffern 3.3.4 der textlichen Hinweise wird ergdnzend bzw. weiterfihrend
verwiesen.

o Bewertung: Von Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser-Oberflachengewasser ist nicht
auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemafier Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen Gérten / Freianlagen.
Weiterfiihrend wird diesbezUglich auf die Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Boden
[ Untergrund“ verwiesen.

E) Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich so-
wie den weiteren Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichba-
rer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten, sind gem. den einschlagigen Informationsdiens-
ten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlich-
topographischen Situation sowie der Entfernung und der Ausgestaltung des Haselbachtalraumes / -
grundbereiches ist im PG voraussichtlich von einem vergleichsweise groReren Grundwasserflurabstand
auszugehen.

Im PG ist zwar nach aktuellem Kenntnisstand bezogen auf Hohenlage / Standort, Bestandssituation und
Geléndetopographie vermutlich i.V.m. der geplanten Bebauung von keinem unmittelbaren Einfluss i.V.m.
einem Auftreten von Grundwasser auszugehen.

Allerdings muss aufgrund der topographischen Situation sowie den vorbeschriebenen, vorhandenen Un-
tergrundverhéltnissen - u.a. aufgrund des teilweile Vorliegenden Decklehmes in Auspragung von Schot-
terverwitterungs- und LoRlehmen — mit einer grundsétzlich relativ groBen Wahrscheinlichkeit mit einem
zumindest bereichsweisen Auftreten von Hang- / Schichtenwasser gerechnet werden!

- Allgemeine Hinweise:

Aufgrund dessen wird an dieser Stelle deshalb erneut generell darauf hingewiesen und dringend empfoh-
len im Rahmen der Bauvorbereitungen auf allen Baugrundstlicken grundsétzlich eigene Erhebungen und
Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden
Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch ggf.
entsprechende SchutzmalRnahmen gegenuber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberfla-
chenwasser und ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in Gebaudekérper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtun-
gen mit einer wasserdichten Wanne bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden
und ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtschéchte und allen sonst. Kelleréffnungen / -durchlassen
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vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Auf-
stellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise La-
gerbehalter fir Heizol.

Entwasserungseinrichtungen sind im Allgemeinen so auszulegen, dass evil. auftretendes wild abflieRen-
des Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Rickhaltemalinahmen
vorzusehen.

An dieser Stelle wird erneut ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrun-
des einschlieBlich der Grundwasser- sowie Hang- / Schichtwasserverhéltnisse grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn obliegt, der seine Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auftre-
tendes Oberflidchen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Falls bei der Errichtung des Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Unterallgdu nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

F) Hinweise zu evtl. wild abflieBendem Niederschlags- / Oberflichenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten (mit einem vorste-
hend beschriebenen Gefélle nach Richtung Norden / Nordosten) des PG kann bei Starkniederschlédgen
nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieBendes Wasser evil. zu bereichsweisen Beein-
trachtigungen kommt. Generell sind Entwéasserungseinrichtungen deshalb so auszulegen, dass wild ab-
flieRendes Wasser ggf. schadlos abgeflihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Rickhaltemaf3-
nahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Geb&ude vor 0.g., evtl. wild abflieBendem Wasser wird empfohlen, ggf. Objekt-
schutzmallnahmen vorzusehen bzw. bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern, wobei das anfal-
lende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstticke abgleitet werden darf.

Offnungen in den Geb3uden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht ein-
dringen kann. Beispielsweise wird empfohlen, ggf. die betroffenen Bauteile, wie Bodenplatte oder Licht-
schéchte in ausreichendem Male Uber der Gelandeoberkante zu erstellen. Kellerfenster sowie Kellerein-
gangsturen sollten ggf. wasserdicht und/oder mit Aufkantung, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

AbflieRendes Oberflachenwasser ist ggf. so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen

werden. Der nattirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer gelegenen
Grundstlickes verstérkt oder auf andere Weise verandert werden. Hierzu sind Geldndeveranderungen und
der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann.
Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell nicht zuldssig.
An dieser Stelle wird neuerlich nachdriicklich darauf hingewiesen, dass der / die Bauwerber hin-
sichtlich seiner / ihrer Bauwerke ggf. selbstidndig entsprechende, evtl. erforderliche SchutzmaR-
nahmen in Angriff zu nehmen haben (wie z.B. erh6hte Fensterschiachte, Abdichtung, eine grund-
satzlich angepasste Bauweise, etc.)!

Bezlglich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegensténdlichen Pla-
nungsfall als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grundlagen-
Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. Lage und topo-
graphische Situation), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade auch im Hinblick auf die
im Zuge des Klimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse — im Allge-
meinen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbezliglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise auf
eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhaltnisse auftretende Gefahrdungssituation
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(z.B. i.V.m. einem besonderen oberflachlichen Abflussgeschehen, auf das womdglich z.B. durch geson-
derte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert werden musste) ist
im vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand nicht vorhanden.

Fazit: Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine ggf. weiterfiihrende diesbeziigliche fachliche
Betrachtung bzw. Priifung der Situation in Bezug auf mégliche Gefahrdungen oder nachteilige Auswirkun-
gen, insh. auch i.V.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegensténdlichen
Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird in Abwédgqung / Beriicksichtiqung aller
diesbeziiglich relevanter Belange als nicht erforderlich erachtet.

o Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Erhohtes Risiko der Verschmutzung
des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliis-
sen (Baugruben; andere Bodenaufschliisse z.B. i.V.m. dem Bau von ErschlieBungseinrichtungen). Was-
serhaltungsmaBnahmen durch eindringendes Grund- oder Schichtwasser in Baugruben kann genauso wie
ein Eindringen von Baukdrpern in den Grundwasserleiter nicht ausgeschlossen werden. Zudem ist von ei-
ner Verstarkung des Oberflachenabflusses und Reduzierung des Rickhaltevolumens des belebten
Oberbodens durch Versiegelung auszugehen. Ebenfalls ist aufgrund der Versiegelung eine geringere
Grundwasserneubildungsrate gegeben.

Im Ergebnis ist aufgrund von Art und Umfang / zu erwartender Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie der
vergleichsweise nicht allzu hohen Gesamt-Versiegelung (s. Ziffer 4.2.1 der Begriindung) ebenfalls von
keiner Uber das Ubliche Mal hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser -
Grundwasser sowie Oberflachenwasser auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbe-
dingt ein stets ordnungsgemaler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende
Nutzung der kiinftigen Gérten, AuBen- bzw. Freianlagenflachen. Weiterfiihrend wird diesbezuglich auf die
Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Boden / Untergrund“ verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Bezlglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf die Ausflihrungen im vorhergehenden Kapitel
4.1 ,Bestandssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen* verwiesen.

Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK noch besonders oder streng ge-
schitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet vorhanden. Auch wurden im
Bereich des gegenstandlichen Vorhabengebietes keine Vorkommen besonders oder streng geschitzter
Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt.

Weiterhin sind ebenfalls im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgau keine
einschlagigen Aussagen enthalten, die sich auf den direkten Vorhabenbereich beziehen.

o Artenschitzerische Bewertung:

Insgesamt ist das derzeitige Lebensraumpotential des Vorhabengebietes selbst v.a. aufgrund der Be-
standssituation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in starkem Male anthro-
pogen vorgepragten Bestands- / Realnutzungssituation fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht
bedeutsame Tierarten aktuell von nur (in starkerem MaRe) untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus
naturschutzfachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestdnde oder artenreiche
Ranken, Raine, etc. sind ebenfalls im Geltungsbereich des PG nicht vorhanden.

Aufgrund der im Wesentlichen vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Plangebietsfla-
chen als Griinland (in Bezug auf die potentiell neu fiir eine Uberbauung in Anspruch genommenen Teilfla-
chen) ist vorrangig eine groRere Flache mit der dafiir regional typischen Wiesenvegetation betroffen.
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Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Plangebietsflachen grofflachig tiberbaut / tiberformt werden und damit weitreichend verloren ge-
hen. Allerdings ist davon auszugehen, dass der Verlust dieser als grundsatzlich vergleichsweise artenarm
zu bewertenden Flachen v.a. auch durch die qualittsvollen Griinordnerischen Malnahmen insb. zur Bau-
gebietsdurchgriinung und Ortsrandeingriinung sowie zudem durch die auf den kinftigen Frei- / Gartenfla-
chen des geplanten Baugebietes zusatzlich zu erwartenden Griinmalinahmen / Pflanzungen nicht nur
weitreichend ausgeglichen bzw. kompensiert werden kann. Vielmehr ist zu erwarten, dass sich das Le-
bensraumpotential der Plangebietsflachen i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens generell im Vergleich
zur Bestandssituation deutlich erhoht.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegenstandlichen Planungsvor-

haben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
gegeniber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschutzter Arten — Vo-
gelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht
davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders” geschutzte Arten, wie Arten der Roten Liste,
beeintrachtigt werden.
Eine Erfordernis fir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf rumliche La-
ge, Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna
sowie biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfiigig zu bewerten.

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte PflegemaRnahmen von
Geholzen erneut darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen, Baumfallungen, etc. generell aus-
schlieBlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zuldssig sind; zulassig
sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von B&dumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes zulassig.

Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass trotz der umfassend durchgefiihrten Standortrecherchen,
Kartierungen / Ortseinsichten, etc. dennoch nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass
bzgl. des Artenschutzes Erkenntnisliicken bestehen. Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung
des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger konnen fir Gberraschend bei der Umsetzung der Planung
oder wahrend des spateren Betriebes auftretende Umweltschadigungen / artenschutzrechtliche Konfliktsi-
tuationen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

Klima/Luft

Das Gebiet der Gemeinde gehért zum Klimabezirk “Schwabisches Alpenvorland®. Der Jahresniederschlag
betragt rund 1.000 mm, die beiden néchstgelegenen Stadte Memmingen und Mindelheim weisen mittlere
Niederschlagssummen von 1.017 mm bzw. 985 mm auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt im 13 km Luftli-
nie entfernten Memmingen bei 7,8°C (Quelle: DWD, langj&hrige Mittelwerte der Temperatur- und Nieder-
schlagswerte 1961 bis 1990). Bei den Windverhaltnissen tiberwiegen Winde aus westlichen bis stidlichen
Richtungen.

Die neu fiir eine Uberbauung in Anspruch genommenen Flichen des PG selbst sind aufgrund von Lage
und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung vorrangig als Teilflache mit Siedlungskontakt des Kaltluf-
tentstehungsgebietes im Norden von Arlesried anzusprechen. Wegen der Ortsrandlage und der sich an-
schlieRenden groRen landwirtschaftlichen Nutzflachen ist das Vorhabengebiet bezlglich Winden aus
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nordwestlichen und westlichen sowie 6stlicher Richtungen als in starkem MaRe windexponiert zu bewer-
ten.

(Vor)Belastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Situation bestehen v.a. bei entsprechender Wind-
richtung einerseits temporar in Zusammenhang mit Arbeiten auf den angrenzenden intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Nutzflachen, andererseits durch Emissionen i.V.m. dem Siedlungsbestand - u.a.
Hausbrand und Kfz-Verkehr. Dariiber hinaus ist auch auf die unmittelbaren kleinklimatischen Auswirkun-
gen i.V.m. den Flachenversiegelungen, -tiberbauungen bzw. baulichen Anlagen der Bestandsbebauung
hinzuweisen (v.a. Temperaturerhdhung).

Zwar gehen die aktuell vorrangig als Kaltluftentstehungsgebiet in Ortsrandlage anzusprechenden Plan-
gebietsflachen diesbeziglich teils verloren. Allerdings ist baubedingt v.a. im Hinblick auf die Bestandssitu-
ation und topographischen Gegebenheiten sowie Art, MaR (Grundflachenzahl von max. 0,2 zulassig) und
Gesamt-Umfang des Vorhabens insgesamt von einer nur geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
Ebenfalls ist anlagen- und betriebsbedingt, hinsichtlich der Plangebietsfldchen selbst, sowohl in Bezug auf
die mégliche Beeintrachtigung des Kleinklimas durch erhéhte Versiegelung (v.a. zusétzliche Aufwar-
mungswirkungen durch Dach- und Hofflachen / Versiegelte Flachen im Allgemeinen) als auch i.V.m. zu-
sétzlich auftretenden Emissionen durch Hausbrand, Fahrzeug- / Andienungsverkehr, Pflegemalnahmen
der Freiflachen etc. eine vergleichsweise nur geringe Erheblichkeit zu erwarten (in einem hierfir bezogen
auf die geplanten Nutzungen grundsatzlich auch gesamtgebietsvertraglichen Umfang). Abschliefend ist
im Hinblick auf die topographischen Verhaltnisse sowie Lage und Umfang des Vorhabens auch von einer
nur geringfigigen nennenswerten zusatzlichen Barrierewirkung fir den Kalt- und Frischluftabfluss (Ab-
flussbahnen und -bezligen) in Bezug auf den Siedlungsbestand auszugehen.

o Bewertung: Bezliglich des Schutzgutes Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) kénnen
grundsétzlich nennenswerte Auswirkungen und ggf. auch erhebliche zusétzliche Beeintrachtigung v.a.
aufgrund von Art, Malt und Umfang / Dimensionierung des Planvorhabens sowie im Hinblick auf die raum-
liche Lage und Nutzungs- / Siedlungsstruktur der Bestandssituation (sowohl bezogen auf das Vorhaben-
gebiet selbst als auch auf die umgebenden Flachenbereiche) ausgeschlossen werden — die Auswirkungen
sind hdchstens als gering einzuschétzen (in einem bezogen auf die geplanten Nutzungen grundsétzlich
gesamtgebietsvertraglichen Umfang). Als diesbeziigliche Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen
wird zum einen auf die Begrenzung des (iberbaubaren Flachenanteils bzw. der max. zulassigen Gesamt-
Versiegelung / Flachentiberformung hingewiesen (s. hierzu insbesondere auch Inhalte des vorstehenden
Unterkapitels 4.2.1). Zum anderen sind hier generell die zusatzliche u.a. schadstoff- und staubfilternde
Wirkung, Frischluftproduktion sowie positiven Auswirkungen auf das Kleinklima insb. durch die umfassen-
den Gehdlzpflanzungen im Zuge der MaBnahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung anzufihren,
wodurch diesbeziglich (vielmehr) von einer nachhaltigen Verbesserung im Vergleich zur Bestandssituati-
on bzw. gegentiber den bestehenden Verhaltnissen auf den Plangebietsflachen auszugehen ist.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

o Verkehrsinfrastruktur

Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegenstandlichen Einbeziehungs-
satzung zu bertcksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von der direkt stdlich
an das PG angrenzenden ,Maria-Baumgartle-StralRe” ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

o Landwirtschaftliche Nutzflachen / Landwirtschaft allgemein

Infolge der Ortsrandlage des Vorhabengebietes und der Bestands- und Nutzungssituation insbesondere
der in direkter Nachbarschaft liegenden landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen ist
im gesamten Plangebiet mit Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, L&rm- und
Staubimmissionen). Insbesondere kénnen diese manchmal auch zu untblichen Zeiten, wie frih morgens
oder spatabends, infolge der Bewirtschaftung der Flachen auftreten.
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4.2.6

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

o Direkte Erholungsnutzung

Aufgrund von Lage und Realnutzung weisen die neu fiir eine Uberbauung in Anspruch genommenen Fl&-
chen des PG selbst derzeit keine Bedeutung fiir die direkte Erholungsnutzung / Naherholung auf.
Allerdings ist vorliegend nach Umsetzung des Vorhabens von einer deutlichen Erhhung der Erholungs-
nutzung / Naherholungsfunktionen im Vergleich zur Bestandssituation auszugehen (s. diesbeziglich insb.
Ausflihrungen unter der vorstehenden Ziffer 1. ,Anlass und Planungsziel*).

¢ Indirekte Erholungsnutzung — freier Blick in die Landschaft

Demgegeniber weisen die Flachen des PG aufgrund der Ortsrandlage grundsétzlich eine gewisse Bedeu-
tung fur die indirekte Erholungsnutzung, den freien Blick in die Landschaft, auf - sei es von den Grund-
stiicken des bestehenden Ortsrandes aus oder vorliegend auch insbesondere i.V.m. dem Blick aus Rich-
tung Norden und Nordosten von den oftmals von Spaziergédngern genutzten Wirtschaftswegen sowie von
der weiter westlich des PG verlaufenden ,Dietershofener Stralle* aus.

o Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch — Immissionsschutz i.V.m. dem Planvorhaben
selbst sind aufgrund v.a. von Art, Mal® und Umfang sowie im Hinblick auf die raumliche Lage und bereits
vorhandene Nutzungs- und Siedlungsstruktur im Umfeld des Vorhabengebietes anlagen- und betriebsbe-
dingt insbesondere mit Blick auf die zusétzlich auftretenden Emissionen (v.a. durch Hausbrand, Fahrzeug-
| Andienungsverkehr, PflegemalRnahmen der Freiflachen etc.) in einer nur geringfligigen Erheblichkeit zu
erwarten (in einem hierfiir bezogen auf die geplanten Nutzungen grundsétzlich auch gesamtgebietsver-
traglichen Umfang). Baubedingt ist vorrangig temporar von Beeintrachtigungen durch beispielsweifle Bau-
stellenfahrzeuge, Baularm, Staubentwicklung, etc. auszugehen (insb. entlang der Erschliefungs- / Zu-
fahrtsflachen und der ,Maria-Baumgértle-Strale®). Aufgrund v.a. von Art, MaR} (der baulichen Nutzung)
und Umfang des Vorhabens ist diesbezlglich jedoch ebenfalls eine nur geringfiigige, situativ-vertragliche
Auswirkungs-Erheblichkeit zu erwarten.

Bzgl. der indirekten Erholungsnutzung, des Blicks in die freie Landschaft, und vorliegend insb. des Blicks
aus Norden und Nordosten in Richtung des Ortsrandbereiches im Umgriff der Vorhabenflachen sind letzt-
lich ebenfalls keine nennenswerten Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Die mdglichen Aus-
wirkungen werden v.a. durch die Mainahmen zur Ortsrandeingriinung zusammen mit der ca. 70 m vom
Vorhabengebiet (in nérdlicher Richtung) abgesetzten Ausgleichsflache einerseits und die Regelungen zum
Mal der baulichen Nutzung (u.a. max. zulassige Wandhéhen) in Verbindung mit den Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen andererseits in geeigneter Weise minimiert,

Bzgl. der direkten Erholungsnutzung ist ebenso mit keinen negativen Auswirkungen bzw. vielmehr wie
vorstehend ausgefiihrt mit einer deutlichen Optimierung zu rechnen.

Kulturgiiter / Denkmalschutz und Sachgiiter

o Kulturgiter / Denkmalschutz: Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des
“Bayerischen Denkmal Atlas“ des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet selbst und
dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Eine diesbezligliche Relevanz i.V.m. dem Planvor-
haben ist nicht gegeben.

Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text* wird ergédnzend verwiesen.

¢ Im Hinblick auf die Bewertung des Schutzgutes Sachgiiter (z.B. Sachwerte / Objekte innerhalb und
v.a. auch im Randbereich / in der ndheren Umfeld des PG) kann eine nennenswerte Erheblichkeit bzw.
besondere Relevanz und Beeintrachtigung v.a. aufgrund Bestandssituation / Ausstattung des PG und der
raumlichen Lage gegeniber dem Siedlungsbestand sowie in Berticksichtigung von Art, Mal (der bauli-
chen Nutzung) und Umfang des Planvorhabens weitreichend ausgeschlossen werden.
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4.2.7

Ggf. sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens baubedingte / entsprechend der ausgefihrten
Baumafinahmen Auswirkungen bzw. temporare Beeintréchtigungen der angrenzenden Verkehrs- / Er-
schlieBungsflachen sowie der Nachbargrundstiicke im Allgemeinen zu erwarten. Dabei wird es insbeson-
dere auch im Zuge Plangebietserschlieung entlang der ,Maria-Baumgartle-Stralke* zeitweise zu entspre-
chenden Situationen kommen. Von einer besonderen Erheblichkeit i.V.m. einer baubedingten Beeintrach-
tigung der Sachglter auf den benachbarten Privatgrundstiicken ist allerdings nicht auszugehen. Eventuel-
le Schaden an Verkehrsflachen / ErschlieBungsstralien bzw. Sachgiitern benachbarter Privatgrundstiicke
sind generell vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen!

Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkeiten bzw. Beein-
trachtigungen auszugehen. Dabei ist bzgl. einer grundsatzlich weitreichenden Beriicksichtigung / Wahrung
der nachbarlichen Belange bzw. Interessen i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben anzumerken, dass ge-
rade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitat sowie insbesondere auch das MaR der baulichen
Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Hohenentwicklung, Dimensionierung der
Baukorper, Zulassigkeit der Wohnnutzung, teils Ausfihrung der GebaudeauBenhaut holzverkleidet /-
verschalt, etc.) ein gesamtplanerisch-zielflihrendes und situativ gesamtgebietsvertragliches Mal} festge-
legt wird. Des Weiteren ist vorliegend im Hinblick auf die besonderen Bestandsverhéltnisse, entlang der
neu geplanten ,Zufahrts-Trasse®, zwischenliegend zur éstlichen Grundstiicksgrenze bzw. zum benachbar-
ten Grundstuck Fl.-Nr. 30 (Anwesen ,Maria-Baumgértle-Strale” Haus-Nr. 11), eine durchgehend mind. 2
m breite private Grinflache eingeplant und wurden zudem auch gesonderte Regelungen i.V.m. Min-
dest(pflanz)abstanden von Gehdlzen in Bezug auf die Grundstlicksgrenze des stidwestlich angrenzenden
Grundstuckes FI.-Nr. 29/2 (Anwesen ,Maria-Baumgartle-Strafle” Haus-Nr. 7a) getroffen.

Orts- / Landschaftsbild

Bezlglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf die Ausflihrungen im vorhergehenden Kapitel
4.1 Bestandssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen® verwiesen.

Das Orts- / Landschaftsbild im Bereich des PG ist zum einen vorrangig gepragt durch die Bestandsbebau-
ung beidseitig entlang der ,Maria-Baumgartle-Strale” (Teil des bestehenden Siedlungsgefiiges von Arles-
ried / planungsrechtlicher ,Innenbereich®, insgesamt mit einem gemischten, landlich-dérflich gepragten
Nutzungscharakter). Zum anderen stellen die neu fiir eine Uberbauung in Anspruch genommenen (ndrdli-
chen) Flachen des PG selbst sowie im Weiteren auch die direkt nordlich / norddstlich und westlich an das
Vorhabengebiet anschliefenden landwirtschaftlichen Fléchen intensiv landwirtschaftlich als Griinland ge-
nutzte Agrarflachen dar.

Weiterhin als gewissermafRen raumlich pragende Struktur zu erganzen ist der im Norden gelegene, von
Westen nach Osten verlaufende Flur-/ Wirtschaftsweg, an welchen die ca. 70 m nach Richtung Norden
vom Vorhabengebiet abgesetzte, i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben festgesetzte Ausgleichsfla-
che angrenzt. AbschlieRend sind neben den Bestandsgehdlzen in Ortsrandlage (punktuell / abschnittswei-
se derzeit bereits vorhandene Gehdlze der Ortsrandeingriinung auf Privatgrund) insbesondere die mar-
kanten bzw. den (weiteren) raumlichen Gebietsumgriff deutlich mitprdgenden Gehdlzstrukturen sowohl im
EinmUndungsbereich des vorgenannten Wirtschaftsweges in die ,Dietershofener-Strale” (nordwestlich
des PG) als auch entlang der ,Maria-Baumgartle-Strae* am 6stlichen / nordéstlichen Ortseingangsbe-
reich sowie unweit norddstlich benachbart zum PG (rund 50 m) innerhalb der Feldflur / Griinland-Flache
des Grundsttickes FI.-Nr. 30 zu nennen.

Wie unter der vorhergehenden Ziffer 4.2.5 bereits beschrieben, besteht aufgrund der Ortsrandlage und
uUbergeordnet strukturellen Bestandssituation sowie der topographischen Verhéltnisse (im weiteren Ge-
bietsumgriff des PG) am ndrdlichen / nordéstlichen Ortsrandbereich eine gewisse weitrdumige Einsehbar-
keit auf das PG v.a. aus Richtung Norden bzw. Nordosten und -westen.
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4.2.8

Besondere Blickachsen oder -beziehungen (z.B. zu benachbarten Ortschaften oder zu anderen markan-
ten Blickpunkten wie Kirchtirmen) sind nicht vorhanden bzw. werden i.V.m. dem Planvorhaben nicht be-
eintrachtigt.

o Bewertung: Auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind baubedingte Auswirkungen vorrangig
durch temporare optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Krane, Fahrzeuge, Rohbauten,
zwischengelagertes Baumaterial etc.). Aufgrund des lediglich zeitweisen Auftretens dieser baubedingten
Beeintrachtigungen und im Hinblick v.a. auf Lage / Standort sowie Art, MaR und Umfang / Dimensionie-
rung des Vorhabens sind diese allerdings, trotz der bereichsweisen potentiell erhéhten Einseh- bzw.
Wahrnehmbarkeit des PG v.a. aus Richtung Richtung Norden bzw. Nordosten und -westen, insgesamt als
vergleichsweise nur geringfligig zu bewerten.

Anlagen- und betriebsbedingt ist hinsichtlich der neu ausgewiesenen Bebauung, welche sich gerade
auch bzgl. des Mafes der baulichen Nutzung sowie insbesondere der Baugestaltung generell an den
Grundzligen des regionaltypischen Baustiles orientiert, insgesamt von keinen nennenswerten zusatzlichen
negativen Auswirkungen auszugehen. Die entsprechend relevanten Festsetzungs-Eckpunkte werden ge-
rade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitat sowie insbesondere auch das MaR der baulichen
Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Hohenentwicklung, Dimensionierung der
Baukorper, Zulassigkeit der Wohnnutzung, teils Ausfihrung der Gebaudeaufenhaut holzverkleidet /-
verschalt, etc.) auf ein gesamtplanerisch-zielflihrendes und situativ gesamtgebietsvertragliches MaR fest-
gelegt.

AbschlieRend ist als ein weiterer wesentlicher Planungs-Eckpunkt insb. auch auf die positiven Auswir-
kungen bzgl. des Schutzgutes durch die konkret getroffenen Festsetzungen zur Umsetzung von raumlich-
wirksamen bzw. qualitatsvollen griinordnerischen MaBnahmen zur Baugebietsdurch- und Ortsrandeingri-
nung hinzuweisen. Diesbezliglich weiterfihrend wird insb. auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 6. der
Begriindung verwiesen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /

Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern: Vorliegend bedingt die Uberbauung / teilweise Versie-
gelung von Flachen vorrangig den Verlust der Flache an sich fiir die Landwirtschaft, sowie gleichzeitig den
Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Generell besteht wiederum v.a. wah-
rend der Bauphase und im Rahmen der betrieblichen Nutzungen insbesondere im Bereich von Bodenauf-
schllissen oder Flachenabschnitten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdhtes Risiko der Verschmut-
zung des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbeztiglich in der Regel ein
erhohtes Risiko fir die Verstarkung des Oberflachenabflusses und fiir eine geringere Grundwasserneubil-
dungsrate anzufiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung / Uberbauung von Fléchen — die zumindest
temporare Storung / Vertreibung von Kleintieren (u.a. Insekten, Kleinsdugetiere, Vdgel, etc.) in den lber-
bauten Bereichen und Randbereichen sowie der zu erwartende Verlust zumindest eines Teils der beste-
henden Vegetationsstrukturen weist im gegenstandlichen Fall keine besondere Relevanz auf, da es sich
bei den neu in Anspruch genommenen Flachen zum einen groRtenteils um vergleichsweise artenarmes in-
tensiv landwirtschaftlich genutztes (Dauer)Griinland handelt. Zum anderen sind derart genutzte Flachen
als Ausweich- / Ersatzlebensrdume insbesondere im direkt an das PG angrenzenden, landwirtschaftlich
genutzten Bereich weithin verbreitet. Zudem ist i.V.m. der ,Nachfolgenutzung* / nach Umsetzung bzw. er-
folgter Entwicklung der Baugebietsflachen generell auch von einer Erhéhung des Lebensraumpotentials
der Plangebietsflachen im Vergleich zur Bestandssituation auszugehen (v.a. durch die qualitatsvollen
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grinordnerischen MaBnahmen zur Baugebietseingriinung sowie die weiterhin auf Privatgrund festgesetz-
ten Grinflachen und Pflanzungen; s. Ziffer 6. der Begriindung).

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nut-
zungen Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Im-
missionsschutz und Erholung) mit sich bringen. Allerdings sind die damit verbundenen méglichen Beein-
trachtigungen im verfahrensgegensténdlichen Fall als geringfiigig zu bewerten, v.a. mit Blick auf die raum-
liche Lage des Gesamt-PG gegenuber dem Siedlungsbestand, die Bestands- / Realnutzungssituation und
Vorbelastungen des Plangebietsumfeldes sowie insbesondere auch aufgrund von Art, MaR (der baulichen
Nutzung) und Umfang bzw. der zu erwartenden Eingriffsintensitat des Vorhabens und die festgesetzten
Mafnahmen zur Baugebietsein- und -durchgrinung.

e Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Planvorhabens mit Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete od. Bestandssituationen bzgl. bestehender Umweltprobleme be-
troffener Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natirlicher Ressourcen ist i.V.m. dem gegenstandli-
chen Planvorhaben auszuschlieRen bzw. nicht relevant.

o Bewertung: Im gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden,
die bei den einzelnen Schutzgiitern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz und naturlicher Ressourcen besteht nicht.

Deshalb sind im Ergebnis keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stadtebauliche Konzeption

Aus gesamtplanerischer Sicht sind bzgl. der stadtebaulich-ortsplanerischen Konzeption bzw. der Baufla-
chen- / Bebauungskonzeption v.a. die Lage und Standortsituation am nérdlichen / nordéstlichen Ortsrand
von Arlesried mit dessen besonderen Bestandsverhéltnissen und siedlungsstrukturellen Charakter tiber-
geordnet zu berucksichtigen.

Zum anderen soll die Planung bestméglich und nachhaltig die Ansiedlung des im Gemeindegebiet bereits
ortsansassigen, heimischen mittelstdndischen Familienunternehmens (rund um die Tierart Alpaka / Alpa-
kahof) sicherstellen - und dabei durch eine grundsatzlich mdglichst flexibel zugeschnittene und nutzbare
Baugrundsticksflache einerseits und eine situativ-bedarfsgerechte, sich in die értliche Umgebung vertrag-
lich einfiigende bauliche Entwicklung andererseits sowohl der Wohnnutzung (in Form der Errichtung eines
gesonderten Betriebsleiter-Wohngebéudes / -hauses) sowie der landwirtschaftlichen und gewerblichen
Nutzung (unter Berlcksichtigung der betrieblichen Bedarfssituation) als auch den Belangen / der grund-
satzlich sensiblen Lage der Ortsrandsituation gerecht werden.

Aus der Ortsrandlage und v.a. auch der ortlichen Bestands- / Standortsituation ergibt sich eine beson-
dere Bedeutung zum einen i.V.m. der Schaffung qualitatsvoller, raumwirksamer Griinstrukturen vorrangig
zur Ortsrandeingriinung sowie zum anderen bzgl. der Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, ent-
sprechend gesamtvertraglichen Bebauung. Diese soll mit Blick auf den Erhalt einer grundsétzlich dorflich-
charakteristisch wirkenden, gut zur Ortschaft bzw. zur vorhandenen Standortsituation / Ortsrandlage pas-
senden (sich darin gut einfiigenden) Siedlungserweiterung u.a. auch in weitreichender Anlehnung an regi-
onaltypische Bauformen / Gebaude-Kubaturen erfolgen. In diesem Zusammenhang ist im Wesentlichen
ein entsprechender Regelungsbedarf v.a. auch i.V.m. der Situierung / rdumlichen Ausrichtung der Baukor-
per bzw. der Festlegung der (berbaubaren Grundstiicksflachen und des Males der baulichen Nutzung
sowie auch von zielflihrenden gestalterischen Festsetzungen fiir die Gebdudekdrper gegeben.
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Des Weiteren soll in Bezug auf die griinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordernisse gerade auch
eine planungsrechtliche Sicherung von entsprechend qualitatsvollen GriinmalRnahmen, bzw. zum einen
von grundsétzlich wirksamen MaRnahmen zur Baugebiets-Durchgriinung sowie zum anderen in besonde-
rem MaRe zur Schaffung einer starken bzw. nachhaltig rdumlich-wahrnehmbaren Ortsrandeingriinung er-
folgen.

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stédtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigenden Erfordernisse / Belange wurden insbesondere folgen-
de Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

o Die Art der baulichen Nutzung leitet sich grundsétzlich aus der § 34 BauGB-Situation bzw. dem beste-
henden Nutzungs-Charakter der angrenzenden Bestandsbebauung am nérdlichen / nordéstlichen Orts-
randbereich von Arlesried ab; die Erfordernis fiir eine gesonderte Festsetzung ist nicht gegeben.

¢ Aufgrund von Planungsanlass und -zielsetzung sowie im Hinblick auf den Erhalt einer situativ-
bedarfsgerechten und allg. gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption erfolgt, um den unter-
schiedlichen Nutzungsansprichen / -erfordernissen gerecht zu werden, insbesondere die Unterteilung /
Festsetzung der Plangebietsflichen in 2 gesonderte Baugebiets-Teilfldchen (mit Bezeichnung ,Uber-
baubare Grundstiicksfliche - Siid“ sowie ,Uberbaubare Grundstiicksfliche - Nord"), welche nicht zuletzt
auch bzgl. der Zulassigkeit der Wohnnutzungen einer unterschiedlichen Regelung bedirfen bzw. ent-
sprechend aufweisen.

So ist zum einen innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen ,Uberbaubaren Grundstiicksflache

— Nord* (i.V.m. der akt. geplanten Errichtung eines Gebaudes mit insb. Hofladen, Seminarraumlichkeit
und Lagerrdumen) eine Wohnnutzung bzw. die Errichtung von wohngenutzten Geb&uden und Wohnge-
bduden allgemein unzuldssig. Zum anderen wird innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen
.Uberbaubaren Grundstiicksfliche — Siid* (i.V.m. der aktuell vorgesehenen Errichtung eines gesonder-
ten Betriebsleiter-Wohngebaudes / -hauses) die hdchstzuldssige Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
aus stadtebaulich-ortsplanerischen Griinden auf ein situativ-gesamtgebietsvertragliches MaR begrenzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB); dort sind i. E. deshalb max. 2 Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Haupt- /
Wohngeb&ude zul3ssig.
Mit dieser Regelung der grundsatzlichen Zulassigkeit bzw. der zulassigen Intensitat der Wohnnutzungen
wird der vorliegenden Gesamt-Planungssituation in einer aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht ziel-
fihrenden und gesamtvertraglichen Weise Rechnung getragen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
e Das Mal} der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene Grundfldchenzahl (GRZ) sowie zum anderen durch die Werte fiir die Wand-
héhen (WH) und Firsthdhen (FH) als HochstmaR bestimmt.

Grundfléchenzahl (GRZ):

o In Berticksichtigung der gesamtplanerischen Belange bzw. insbesondere der Lage und Standortsituation
am nordlichen / norddstlichen Ortsrand von Arlesried mit dessen besonderen Bestandsverhaltnissen
sowie zum anderen auch einer situativ-bedarfsgerechten, sich in die értliche Umgebung vertréglich ein-
fligenden baulichen Entwicklung auf der neu ausgewiesenen Baugrundstiicksflache wurde zur Sicher-
stellung einer zielfihrenden Planungskonzeption die Grundfldchenzahl (GRZ) mit einem Wert von 0,2
festgesetzt. Hiermit soll, u.a. neben einer grundsétzlich angestrebten bestméglichen Vermeidung der
Flachenversiegelung (Belange Umweltschutzglter v.a. Flache, Boden & Wasser), vorliegend insb. eine
weitreichende Reduzierung von raumwirksamen (hoch)baulichen Anlagen auf ein (aus betriebsorganisa-
torischer sowie auch entsprechend gesamtkonzeptioneller Sicht) erforderliches Mindestmal erreicht
werden.
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e In diesem Zusammenhang ist im Hinblick auf den Erhalt einer gesamtplanerisch nachhaltig funktionie-

renden, zeitgemaR-zukunftstrachtigen Planungskonzeption allerdings zum einen die erganzende Fest-
setzung erforderlich, dass die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssig ist
bzw. eine Uberschreitungsmaglichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % (und damit i. E. auf einen Wert
von 0,3) fiir z.B. Garagen, Stellplatze, Zufahrten / -wegungen und sonst. Nebengebaude / -anlagen, etc.
gegeben ist.
Zum anderen darf fir die Sicherstellung einer situativ-bedarfsgerechten, zielfihrenden Bebauung (auf-
grund der gegenstandlich gerade auch diesbezliglich benétigten, grundsétzlich hohen Flexibilitat hin-
sichtlich der baulichen Verwertbarkeit) die maximal zuléssige GRZ durch private Verkehrsanlagen / Zu-
fahrten, ErschlieBungs-, Rangier-, Hof-, Abstell-, Lagerflachen und dergleichen ohne Einhausungen,
Uberdachungen, etc. sowie ,offene” bzw. nicht (iberdachte Stellplétze bis zu einem Wert von maximal
0,8 tiberschritten werden.

o Abschliefend ist zur Sicherstellung der benétigten Flexibilitat bzgl. einer zweckméRig-zielfihrenden bau-
lichen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen innerhalb der Grundstiicks-Teilflachen mit den Fl.-Nrn. 28
und 28/1 (stidlicher Plangebietsbereich / ErschlieBungsflachen) festgesetzt, dass dort die privaten Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* zur Ermittlung der zuldssigen
GRZ gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum ,Bauland” (Flache ohne hinterlegter Farbe / in weiler Farbgebung)
hinzugerechnet werden.

Hbéhenentwicklung - Wandhéhen (WH) und Firsthéhen (FH):

o Die zulassige Hohenentwicklung der Bebauung, welche sich i. E. aus den Festsetzungseckpunkten ins-
besondere zu den Wand- / Firsthéhen (WH; FH) sowie zu den Hohenlagen (OK RFB EG) und i.V.m.
dem Zulassigkeits-Malstab der Geldndeveranderungen bzw. Freilegung von Gebéauden / Gebaudeteilen
ergibt, wird auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht situativ-bedarfsgerechtes bzw. konzeptio-
nell-zielfihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR begrenzt. Auf die entsprechenden
Eintragungen der WH und FH in der Planzeichnung fiir die beiden gesondert festgesetzten Baugebiets-
Teilflachen mit Bezeichnung ,Uberbaubare Grundstiicksflache - Stid“ sowie ,Uberbaubare Grundstiicks-
flache - Nord“ sowie auch auf die ergénzenden / zugehérigen Inhalte der textlichen Festsetzungen Ziffer
3.2 bzgl. der abschliefenden Bestimmtheit bzw. festgelegten Definition der entsprechend anzusetzen-
den / zu messenden oberen und unteren Hohen-Bezugspunkte wird verwiesen (i. E. jeweilige Abstande
zwischen der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) und der Oberkante der Dachhaut).

Insgesamt ist damit gegenstandlich eine aus gesamtplanerischer Sicht grundlegend gewiinschte ge-
staffelte, gestufte Héhenentwicklung der Gebaude mit festgesetzten WH und FH berlcksichtigt, welche
nach Richtung Norden bzw. mit der Entfernung zum Siedlungsgefiige reduziert werden. Dabei ist zudem
festzuhalten, dass die vorliegend festgesetzten WH- und FH-Werte vergleichsweise deutlich geringere /
niedrigere Werte aufweisen, als die von der Gemeinde ublicherweise in (anderweitigen) Ortsrandlagen
getroffenen, bewahrten Festsetzungseckpunkte im Rahmen der Umsetzung von diversen Baugebieten
in den letzten Jahren (ferner ist die in diesen Baugebieten zuldssige Hohenentwicklung nicht selten auch
i.V.m. dem Abstand / der gemessenen Hohe, ausgehend von der OK FFB EG bis zur Unterkante! der
Dachhaut bzw. entsprechend groRziigiger geregelt).

o Die Hohenlage der Oberkante Rohfufboden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Gebdude / Gebaudeteile
wird von der Gemeinde (i.V.m. der § 34 BauGB-Situation) vor dem Hintergrund der jeweils zu bertick-
sichtigenden Erfordernisse / Belange insbesondere i.V.m. der Verkehrs- / SpartenerschlieRung, der Nie-
derschlagswasserbehandlung, etc. auf der nachfolgenden Planungsebene der Baugenehmigung bzw.
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

e In konsequenter Ergénzung zu den Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebéude wird fiir eine ab-
schlieend zielfiihrende Integration der Hauptgebaude auf die Inhalte des § 10 ,Gelandeveradnderungen
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— Aufschittungen und Abgrabungen® der textlichen Festsetzungen i.V.m. den diesbeziiglichen Ausflih-
rungen unter dem nachfolgenden Kapitel 6. im Unterpunkt ,E)* entsprechend verwiesen.

Hiermit erfolgt i. E. auf eine abschlieRend bestimmte Beschrankung der rdumlich faktisch sichtbaren
Hohenentwicklung bzw. wahrnehmbaren Fassadenhohen aller Hauptgebaude.

Insgesamt wird mit diesen Festsetzungs-Eckpunkten sowohl eine mit der Bestandssituation / réumlichen
Lage weitreichend vertrigliche bauliche Entwicklung als zugleich auch die fiir das vorgesehene Bauvor-
haben aus betriebsorganisatorischer Sicht erforderliche Planungskonzeption sichergestellt.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, das den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit entspre-
chenden Héhenangaben / Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen sind. Dabei sind insb. das bestehende
Gelande sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) dar-
zustellen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfléchen:

« Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Fiihrung der Baugrenzen erfolgt im We-

sentlichen (und nicht zuletzt auch hinsichtlich der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen) in
grundsétzlicher Beriicksichtigung bzw. rdumlicher Ausrichtung sowie Fortfihrung der Bestands-
Baukérper der Grundstticke FI.-Nrn. 28 und 28/1 nach Richtung Norden.
Zur Sicherstellung einer situativ-bedarfsgerechten, sich in die értliche Umgebung vertraglich einfligen-
den baulichen Entwicklung erfolgt hierfir, in Beriicksichtigung der gesamtplanerischen Belange bzw.
insbesondere der Lage und Bestandssituation am nérdlichen / nordéstlichen Ortsrand von Arlesried, i. E.
die differenzierte Festsetzung von zwei vergleichsweise klein dimensionierten bzw. eng gefassten und
deutlich voneinander abgesetzten Uberbaubare Grundstiicksfldchen bzw. Baufenstern. Diese orientieren
sich gezielt an dem aus betriebsorganisatorischer Sicht erforderlichen Mindestumfang und sind in der
Planzeichnung mit Bezeichnung ,Uberbaubare Grundstiicksflache - Siid“ sowie ,Uberbaubare Grund-
stiicksflache - Nord* entsprechend eingetragen.

o Die ,Uberbaubare Grundstiicksflache - Siid“ (i.V.m. der aktuell vorgesehenen Errichtung eines geson-

derten Betriebsleiter-Wohngebéudes / -hauses) ist dabei mind. 7 bis ca. 8 m von der Siidgrenze zu Fl.-
Nr. 28/1 sowie 9,0 m von den 0stlich festgesetzten privaten Griinflachen zur Ortsrandeingriinung abge-
setzt und weist einen Flachenumgriff von 15 m x 11,8 m auf.
Die in der Planzeichnung eingetragene_,Uberbaubaren Grundstiicksflache — Nord* (i.V.m. der akt. ge-
planten Errichtung eines Gebaudes mit insb. Hofladen, Seminarrdumlichkeit und Lagerrdumen) ist von
dem vorstehend ausgefiihrten, siidlichen Baufenster 13,5 m sowie von den éstlich festgesetzten priva-
ten Grinflachen zur Ortsrandeingriinung 5,0 m abgesetzt und weist einen Fldchenumgriff von 14,3 m x 8
m auf.

Damit sind, neben einer gesamtplanerisch zielfiihrenden und bezogen auf das bestehende Siedlungsge-
flige vertraglichen / ,stimmigen* Situierung und Ausrichtung (i.V.m. der erganzend festgesetzten jeweili-
gen Firstrichtung) der baulichen Hauptanlagen, insbesondere ausreichende Abstande zu Griinflachen
und benachbarten, an das PG angrenzenden Privatfldchen (v.a. nach Richtung Stiden bzw. Stidwesten;
im Hinblick auf die Wiirdigung der nachbarlichen Interessen) beriicksichtigt.

¢ Abschliefend ist aufgrund der vergleichsweise eng gefiihrten / dimensionierten Baufenster im Hinblick
auf die Sicherstellung einer gesamtplanerisch zielfiihrenden Planungskonzeption die erganzende Rege-
lung zu treffen, dass zusatzlich eine Uberschreitung der Baugrenzen durch mit dem Hauptgebéude ver-
bundene Terrassen bis zu insgesamt max. 4,0 m Tiefe (der AuBenwand vorgelagert; Gesamtanlage,
gemessen von der GebdudeauRenwand aus) zuléssig ist.

Bauweise und Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO:
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¢ Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemaf § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2
BauNVO. Damit ist die Umsetzung der fiir eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfihrende und v.a.
auch zukunftstrachtige Standortentwicklung bendtigten Bebauung in einem gesamtgebietsvertraglichen
Umfang entsprechend sichergestellt.

o Weiterhin gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, in
Verbindung mit der ,Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensat-
zung) der Gemeinde Erkheim* vom 20.01.2021, in Kraft getreten am 01.02.2021. Diese Regelungen
stellen im Allgemeinen eine bedeutende Grundlage fiir die Gewahrleistung insbesondere gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung von Gebauden dar
und dienen generell letztlich auch der grundsétzlichen Sicherstellung eines ausreichenden Sozialab-
standes. Weiterfilhrend wird generell darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Brandschutzes
stets (ibergeordnet zu beachten sind.

o Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO: In Bezug auf die Charakteristik des Siedlungsgefiiges im Plange-
bietsumgriff sowie die Lage im Ortsrandbereich mit einer angestrebten Vermeidung einer allzu hohen
Nutzungsintensitat ist generell eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

5.1.4 Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen und -gebéude

e Garagen und Stellplatze (sowohl tberdacht (Carports) als auch ,offen” bzw. nicht tiberdacht) sowie Ne-
benanlagen und -gebédude diirfen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des
Ortsbildes nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie der ausgewiesenen Umgren-
zungslinien von ,Flachen fiir Nebenanlagen / -gebdude, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports),
Garagen und Gemeinschaftsanlagen® errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).
Diese sind raumlich - in konzeptioneller Hinsicht dem Grunde nach ebenso wie die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen - im Wesentlichen auf Grundlage der betriebsorganisatorischen Erfordernisse (und
nicht zuletzt auch hinsichtlich der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen) in Berticksichtigung
bzw. Fortfilhrung der Bestandsbebauung der Grundstlicke FI.-Nrn. 28 und 28/1 nach Richtung Norden
festgelegt bzw. entsprechend situiert. Des Weiteren ist bei der Flihrung der Umgrenzungslinien ein aus-
reichender Abstand von 3,0 m zu den 6stlich neu ausgewiesenen privaten Griinflichen bzw. zur dort
festgesetzten (kiinftigen) Ortsrandeingriinung eingeplant.

e Zusétzlich hierzu ist vorliegend im Hinblick v.a. auf eine nachhaltig-zukunftstrachtige Funktionsfahigkeit

der Planung sowie auf die gesamtplanerischen Zielsetzungen und darunter insb. die gewlinschte situa-
tiv-bedarfsgerechte, weitreichende Flexibilitat bzgl. der baulichen Verwertbarkeit der geplanten Grund-
stiicksflachen (v.a. auch um den betrieblichen Belangen / Entwicklungs-Anforderungen kiinftig gerecht
zu werden) die Festsetzung folgender abweichender Regelung erforderlich:
So sind in Ergénzung zu den vorstehenden Festsetzungsinhalten im gesamten Bauland (Flache ohne
hinterlegte Farbe / in weiller Farbgebung) sowohl ,offene” bzw. nicht iberdachten Stellplétze sowie Zu-
fahrts- / Wegeflachen und dgl. als auch_Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhauser, La-
gerplatze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, etc.) allgemein zulassig.

¢ Bzgl. der max. zulassigen Hohenentwicklungen (WH traufseitig max. 3,20 m und FH max. 5,70 m) sowie
den entsprechend festgelegten Héhenbezugs- und -messpunkten (fiir eine aus gesamtplanerischer
Sicht v.a. auch bezogen auf die Héhenentwicklung und Kubatur der Gebaude stimmige Planungskon-
zeption) wird auf die Ziffer 5.2 der ,Festsetzungen durch Text" verwiesen.

Des Weiteren ist im Hinblick auf eine aus gesamtplanerischer Sicht zielflihrende, zukunftstrachtige
Gesamtkonzeption (gerade auch bzgl. der vorgesehenen betrieblich-gewerblichen bzw. landwirtschaftli-
chen Nutzungen), bei einer aus betriebsorganisatorischen Griinden nachweisbaren Erfordernis, die
Mbglichkeit fiir eine Uberschreitung der vorstehenden max. WH und FH bis zu einer WH von max. 4,20
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m und einer FH von max.6,0 m auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde im Rahmen
des konkret zu behandelnden Baugenehmigungsverfahrens gegeben.

Abschliefend sind aus gestalterisch-gesamtkonzeptioneller Sicht aneinandergebaute Garagen, Ne-
bengebaude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) maglichst einheitlich zu gestalten. Diese sind
insbesondere in Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe aneinander anzugleichen.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

In Bezug auf die Gestaltung baulicher Anlagen (bzw. die Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen vorliegend
zur Sicherstellung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie gesamtkonzeptionell vertraglichen,
ortstypischen Bebauung, die sich zudem in direkter Ortsrandlage / im Ubergang zur freien Landschaft be-
findet, insbesondere gesonderte Festsetzungen zum Gebaudegrundriss (Verhéltnis Lange zu Breite), zu
Dachformen und -neigungen sowie zu den Materialien fiir die AuRenwandgestaltung und die Dacheinde-
ckung. Im Ubrigen / Weiteren wird auf die § 34 BauGB-Situation weiterfiihrend verwiesen.

Die Festlegung der Stellung der Hauptbaukérper (festgesetzten Firstrichtungen) trégt, in Berlcksichtigung
insbesondere der stadtebaulichen Lage des PG, der Wahrung sowie Ausbildung einer ortsplanerisch qua-
litdttsvollen Grundordnung bzw. siedlungsstrukturellen Fortentwicklung der Bebauung und v.a. auch eines
insgesamt ,stimmigen“ baulichen Gesamt-Erscheinungsbildes im Bereich sowie Umfeld des Vorhabenge-
bietes Rechnung. Dabei ist die Langsachse der Hauptgebaudekorper parallel zur festgelegten Firstrich-
tung anzuordnen.

Des Weiteren sind im Einzelnen insbesondere folgende Festsetzungseckpunkte festgelegt:

o Zur Sicherstellung von gesamtgebietsvertraglichen Gebaudekubaturen, die sowohl aufgrund der vorlie-
genden Flachenverhaltnisse im PG sowie der Lage und Standortverhéltnisse, etc. als auch im Hinblick
auf die Zielsetzung einer Gesamtstruktur mit einem insgesamt grundsatzlich landlich-aufgelockert ge-
pragten Charakter nicht zu breitgelagert bzw. ,wuchtig“ wirken sollen, wurde die maximal zuldssige Ge-
baudebreite (kirzere Gebaudeseite / Giebelseite) auf 10,50 m beschrénkt.

Des Weiteren muss das Verhaltnis von Breite zu Lange mindestens 1 zu 1,2 betragen. Zudem sind Ver-
spriinge in der Fassade bzw. ein Versatz der Aulenwénde, Erker und dergleichen allgemein zuléssig.

¢ Sowohl mit Blick auf die im Ortsbereich / Siedlungsbestand vorherrschende bzw. das Ortsbild pragende
Bestandssituation als auch zur generell gewlnschten, mdglichst weitreichenden bauleitplanerischen
Forderung von vorrangig .klassischen® bzw. regionaltypischen, traditionellen Geb&udegrundformen / -
kubaturen sind ausschlieRlich gleichgeneigte Satteldacher (SDq) mit den in der Planzeichnung einge-
tragenen Dachneigungen (DN) zwischen 20° und 26° festgelegt.

Ferner missen bei Hauptgebduden die beiden Dachseiten fir ein gesamtgebietsvertragliches Er-
scheinungsbild sowie die Ausbildung einer grundsatzlich ruhig / geordnet wirkenden Dachlandschaft zu-
dem eine gleichschenklige bzw. symmetrische Gestalt aufweisen. Die Ausfiihrung von (negativen)
Dacheinschnitten ist deshalb generell unzuldssig.

Die konsequente Bestimmung (rdumlich (ibergeordnet prdgende Wirkung) der Dachformen und -
neigungen sowohl der Hauptgebéude als auch von Nebengebauden, Garagen, etc. ermdglicht es wei-
terhin, dass fir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhduser oder Eingangs- und
Terrassenuberdachungen, etc. abweichend davon auch eine Zuldssigkeit von Flachdach- und flachge-
winkelte Pultdachformen Pultdachformen bis 12° Dachneigung als vertraglich angesehen wird.

Abschlielend erfolgt zur Vermeidung eines unerwiinschten, insgesamt gestalterisch nicht ,stimmigen*
Erscheinungsbildes der Bebauung die ergénzende Regelung, dass die Dachneigung von Garagen, Ne-
benanlagen / -gebduden und iiberdachten Stellplatzen (Carports) diejenige des Hauptgebédudes nicht
uberschreiten darf.

Im Ergebnis erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stadtebaulich-
konzeptionellen Eckpunkte eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Férderung von vorrangig
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.klassischen“ Gebdudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypi-
schen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsatzlich zu orientieren und damit eine anspre-
chende, ortstypische Ortsrandsituation / einen situativ vertraglichen und qualitétsvollen Ubergangsbe-
reich der Bebauung zur freien Landschaft auszubilden.

o Als Dacheindeckung sind fiir Hauptgebaude, Garagen, iiberdachte Stellplatze (Carpots) und Nebenge-
baude v.a. auch mit Blick auf die im Ortsbereich vorherrschende, értlich-typische Situation nur Dachzie-
gel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in naturroten bis (rot)braunen sowie auch (im
Hinblick v.a. auf eine gewlnschte Erhdhung der Umsetzungs-Flexibilitdt und eines bedarfsgerecht-
zeitgemalien Charakters) in grauen Farbtonen zulassig. Dabei hat die Ausfiihrung ohne glanzende und
reflektierende bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichtete Dachziegel (z.B. Ausfih-
rung von Oberflachen-Lackierungen) zu erfolgen.

Davon abweichend sind allerdings engobierte Oberflachen sowie hinsichtlich der Berlicksichtigung der
Belange des Klima- / Umweltschutzes natiirlich auch Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. So-
larenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachflachen allgemein zuldssig. Insbesondere um die
Qualitat des Orts- / Landschaftsbildes nicht zu beeintrachtigen durfen diese im gesamten PG nur in und
auf den Dachflédchen sowie nur in einer parallelen und méglichst biindigen Anordnung zur Dachhaut er-
richtet werden. Zudem muss dabei die Anbringung in einer weitreichend zusammenhangenden, in der
Gesamtheit harmonisch wirkenden Flache erfolgen. Von First, Traufe und Ortgang ist jeweils ein Min-
destabstand von 0,5 m einzuhalten.

Des Weiteren sind mit Blick auf die generell gewiinschte Férderung / Optimierung der Belange der
Umwelt-Schutzgliter im PG - und darunter insbesondere in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische
Situation, die Arten- / Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung,
etc. - Dachbegriinungen allgemein zuldssig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).

Fir Bedachungen von untergeordneten Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhduser oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc.) sind zudem auch Materialien aus Glas und / oder Metall als
Dacheindeckung zuléssig. (Férderung weitestmdglich flexibler, bedarfsgerecht-zeitgemalRer Bebauung
in einem gebietsvertraglichen Rahmen).

Insgesamt wird zur Erreichung einer hohen Gestaltungsqualitét darauf hingewiesen, dass Anbauten,
Garagen, Nebenanlagen / -gebaude sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) in ihrer Gesamtgestaltung
grundsatzlich mit dem Hauptgebdude abgestimmt werden sollen, mdglichst auch in Bezug auf Dachein-
deckung und -neigung.

o Insbesondere mit Blick sowohl auf die Ortsrandsituation als auch in Berlcksichtigung der Wahrung der

nachbarlichen Belange / Interessen wird die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen im gesam-
ten Plangebiet als gebietsunvertréglich erachtet und ist dementsprechend allgemein unzuléssig.
Zur abschlieenden Verdeutlichung der gesamtkonzeptionell nicht gewtlinschten bzw. als unvertraglich
erachteten Nutzung insbesondere von Dachfléchen als Aufenthaltsbereich, wird zur Vermeidung von po-
tentiellen nachbarlichen Konfliktsituationen zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass eine Anbringung
von Umwehrungen auf Déchern / im Dachbereich unzuldssig ist.

¢ Des Weiteren wird in Berticksichtigung der gesamtplanerischen Belange und v.a. der Lage und Stand-
ortsituation sowie auch bzgl. des Erhalts einer situativ-bedarfsgerechten, sich in die drtliche Umgebung
vertraglich einfiigenden Bebauung die Errichtung von Dachaufbauten in Form von Dachgauben sowie
AufRenwandbiindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebeln (ungleiche Wandhéhe mit Haupt-
gebaudekérper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptgebaudekdrper) als gebietsunvertraglich erachtet und
ist dementsprechend unzulassig.

o Zur AuRenwandgestaltung sind hinsichtlich der im Ortsbereich typischerweise vorherrschenden Verhalt-
nisse sowie mit Blick auf die Zielsetzung des Erhalts eines grundsétzlich landlich gepréagten Ortsbildes /
eines insgesamt l&ndlich-dérflich wirkenden Charakters der Bebauung im PG nur verputzte Fassaden
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mit hellem Farbanstrich (empfohlen werden Farbgebungen in Pastellténen) und Holzverschalungen (be-
vorzugt unbehandelte Oberflachen aus heimischen Holzern — vorzugsweise in Larchenholz) zuldssig.

Unvertrégliche bzw. ortsuntypische, optisch-stdrende Fassadengestaltungen sowohl mit auffallenden
Putzstrukturen (z.B. Zier- / Kunstputze) und aus Sichtziegelfassaden sowie Fassadenverkleidungen aus
Metall, Keramik, Kunststoff und Spaltklinter als auch mit Auflenanstrichen in grellen und leuchtenden
bzw. gldnzenden Farben sowie reflektierende, sich spiegelnde Oberflachen werden ausgeschlossen
(Glas als Baustoff bleibt davon ausdrticklich unbertihrt).

Des Weiteren wurde bzgl. der Gestaltung der Fassade des Gebaudekdrpers innerhalb der in der Plan-
zeichnung eingetragenen ,Uberbaubaren Grundstiicksfldche — Siid* (im Hinblick auf die zulassige bzw.
aller Voraussicht nach auch entsprechend zur Umsetzung kommende gréRere Hohenentwicklung (WH
von max. 5,8 m mit 2 VollgeschoRen unterhalb des Dachraumes)) die Festsetzung getroffen, dass die
Gebaudeaulenhaut zur gestalterischen Optimierung der kiinftigen Gesamt-Ortsrandsituation mind. ab
dem 1. Obergeschoss vollflachig und allseitig bzw. in allen Himmelsrichtungen bis unter die Dachhaut
vollsténdig holzverkleidet /-verschalt aus unbehandelten heimischen Hélzern (vorzugsweile Larchen-
holz) in senkrechter Lattung auszuflihren ist.

o Werbeanlagen werden fiir das vorliegende Plangebiet aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht insbe-

sondere aufgrund des geplanten Nutzungszweckes / vorgesehenen Baugebiets-Charakters als grund-
satzlich kritisch bzw. weitgehend gebietsunvertraglich erachtet und deshalb erst einmal generell ausge-
schlossen (keine allgemeine Zuldssigkeit). Allerdings soll im Hinblick auf den vorgesehenen / zur Um-
setzung angestrebten (betrieblich-gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen) Nutzungscharakter dennoch
auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde die Mdglichkeit zur Errichtung von gesamt-
gebietsvertraglichen Werbeanlagen berticksichtigt werden. So kénnen Werbeanlagen unter der wesent-
lichen Voraussetzung, dass diese ausschliellich dem Zweck der Eigenwerbung dienen, an der Statte
der Leistungserbringung ausnahmsweise zugelassen werden.
Des Weiteren missen diese dabei so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuch-
tungsart (insbesondere sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc.
unzulassig) sowie auch MaRstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmo-
nieren als auch das Straflen- und Ortsbild nicht beeintréchtigen. Sie durfen nicht im Dachbereich bzw.
auf den Dachflachen sowie an Einfriedungen angebracht werden.

o Abschlieend werden fiir das vorliegende Plangebiet v.a. auch gesamtgebiets-vertragliche bzw. land-
schaftsbildvertragliche Festsetzungen sowohl zu Schornsteinen, Antennen, Anlagen zur Energiegewin-
nung (z.B. Windréder) und Anlagen zur solarenergetischen Nutzung (bzw. Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren) getroffen. Zudem sind Dachstander, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberir-
dische Zufiihrung von Leitungen etc. nicht zuldssig, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel
maglich ist.

Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen

¢ Die getroffenen Regelungen bzgl. der Einfriedungen leiten sich in Berticksichtigung / Anpassung an die
Gegebenheiten, Erfordernisse, etc. des verfahrensgegenstandlichen Plangebietes sowie im Hinblick auf
die Wahrung einer grundsatzlichen diesbeziiglichen ,Festsetzungs-Kontinuitat* im Gemeindegebiet in
den Grundziigen aus den wesentlichen Festsetzungseckpunkten (insgesamt bewahrter ,Zuléssigkeits-
MaRstab“) der in den letzten Jahren bereits umgesetzten Baugebiete ab.

e Zur Sicherung v.a. auch einer qualitatsvollen StraRenraumsituation sowie zum Erhalt eines dérflichen
Grund-Charakters / Erscheinungsbildes wurden insbesondere Festsetzungen zur Gestaltungsart bzw.
zur Verwendung grundsatzlich ,offener, ,transparenter” Zaunanlagen ohne Sockel sowie zur baulichen
Hohe getroffen. Mauern als Einfriedungen sind demnach generell unzulassig.

Dabei wird insbesondere fiir die max. zuldssige Hohe der Einfriedungen zunéchst generell eine Fest-
setzung von 1,20 m (iber Gelédnde bzw. OK ErschlieBungsstraBe / Gehwegflache getroffen. Allerdings
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5.2

soll bei nachweislicher Erfordernis (z.B. aus versicherungstechnischen Griinden) im Hinblick auf die vor-
gesehenen / zur Umsetzung angestrebten (betrieblich-gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen) Nutzun-
gen dennoch auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde die Méglichkeit zur Errich-
tung von Einfriedungen mit einer Uberschreitung der max. zuléssigen Hohe bis zu einer Hohe von 2,0 m
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Abschlieend sollten die Einfriedungen in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) mdglichst
auf die Gebaude des zugehérigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abgestimmt werden.

Verkehrstechnische ErschlieBung sowie Griinordnerische Konzeption / Baugebietsdurch- und

Ortsrandeingriinung

o Die verkehrstechnische als auch die verkehrliche ErschlieRung sowie Ver- und Entsorgung des PG ist
grundsatzlich als gesichert zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausfilhrungen unter der nachfolgenden
Ziffer 10.1 dieser Begrlindung wird diesbeztiglich weiterfiihrend verwiesen.

« Hinsichtlich der Ortsrand- / Baugebietseingriinung bzw. die Erreichung eines qualitatsvollen Ubergangs-
bereiches des Vorhabengebietes zur freien Landschaft hin sowie auch bzgl. der vorliegend situativ ge-
troffenen Mallnahmen zur Baugebietsdurchgriinung wird auf die Inhalte / detaillierten Ausfiinrungen der
entsprechenden Einzel-Malnahmen zur Griinordnerischen Gesamt-Konzeption unter der nachfolgenden
Ziffer 6. dieser Begriindung weiterfiihrend verwiesen.

Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 0,51 ha und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache FlachengroRe Anteil %
Planungsgebiet gesamt ca. 5.115 m? 100 %
Bauland / Neuausweisung Baugrundstiicksflachen ca. 2.325 m? ca. 455 %
Bauland / Baugrundstticksflachen, Bestand (TF FI.-Nrn. 28 & 28/1); ca. 420 m2 ca. 8%
zugleich mit ,Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache"

Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ca. 975 m2 ca. 19 %
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung”

L,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von 1.396 m2 ca. 27,5 %
Natur und Landschaft* bzw.

gegenstandlich in Bezug auf die (in Abstimmung mit der Unteren Natur-

schutzbehdrde) festgelegte ,Unternutzung* zugleich:

,Flachen fiir die Landwirtschaft"

Grunordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Manahmenkonzeption ist es, Eingriffe
in den Naturhaushalt sowie gegentiber dem Landschafts- / Ortsbild bzw. gegeniiber den entsprechenden
Umweltschutzgitern mdglichst gering zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MalRnahmenkonzeption bzw.
Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

A) Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung und darunter v.a. der Héhenentwicklung der Bebauung
auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht konzeptionell-zielfihrendes, bedarfsgerechtes sowie
gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR, als wesentliche Grundlage fiir die Schaffung eines quali-
tatsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft. Hierfiir erfolgt - i.V.m. einer vorliegend zudem
vergleichsweise moderaten Hohenentwicklung der baulichen Anlagen - eine differenzierte Festsetzung
der Wand- und Firsthdhen (WH & FH) fiir die ,Uberbaubare Grundstiicksfldche - Nord* bzw. die ,Uber-
baubare Grundstiicksflache - Sid“. Entsprechend wird auf die Ziffer 3.2 der textlichen Festsetzungen
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sowie auf die diesbeziiglich weiterfilhrenden Ausfiihrungen unter dem vorstehenden Kapitel 5.1.2 ,Maf
der baulichen Nutzung® verwiesen.

Diese gesondert getroffenen Festsetzungen gerade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitat
bzw. insbesondere auch auf das Mal der baulichen Nutzung sind zusammen mit den gegenstandlichen
Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen (z.B. zuldssige Hohenentwicklung, Dimensionierung
der Baukdrper, Zulassigkeit der Wohnnutzung, teils Ausfiihrung der GebaudeauRenhaut holzverkleidet /-
verschalt, etc.) an den Grundziigen des regionaltypischen Baustils orientiert / i.S. einer Forderung von
vorrangig ,klassischen* Gebaudeformen / -kubaturen, damit sich die zukiinftige Bebauung gut / stimmig
bzw. gesamtgebietsvertraglich in die Umgebung einfiigt (Vermeidung / Verringerung Beeintréchtigung
gegenlber Schutzgut Orts- und Landschaftsbild).

B) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestmdglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-

flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindest-
mafs zu begrenzen ist. Die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sollen generell als
Grinflache angelegt, gartnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden.
Im Ergebnis sind damit die nicht tberbauten Flachen bebauter Grundstticke, die nicht durch zuléssige
Nutzungen wie z.B. Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, etc. in Anspruch genommen
werden, als wasseraufnahmefahige Griinflichen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungs-
elemente oder Belagsfldchen, insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von
2.B. ,Schotter- und / oder Steingarten* ist hiermit eindeutig und abschlieRend als unzuléssig festgelegt.

C) Grundsétzliche und weitestmdgliche Festsetzung wasserdurchldssiger Belége (z.B. wassergebunde-

ner Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf samtlichen
Stell(platz)fidchen und Carports sowie ErschlieRungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und
Zuwegungen / Zugangsfléchen und dergleichen auf Privatgrund, sofern aus betriebsorganisatorischen
oder -technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich.
Im gegebenen Fall einer entsprechend bendétigten Ausnahme ist dann die Erfordernis hierfiir auch auf
der Baugenehmigungsebene gegentiber der Gemeinde im Detail zu begriinden bzw. hinreichend nach-
zuweisen. Damit soll insbesondere auch i.S. einer bestmdglichen Vermeidung und Verringerung bzw.
weitestmoglichen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitrei-
chenden fldchenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet erfolgen.

D) (Soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen) erfolgt auf Grundlage der Be-
stimmungen der auch fir die Flachen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans unveran-
dert geltenden gemeindlichen Entwasserungssatzung (EWS; in der jeweils giiltigen Fassung) eine Ver-
sickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers sowohl auf Privatgrund als auch i.V.m. mit der
Niederschlagswasserbeseitigung der offentlichen Verkehrsflachen weitestméglich vor Ort und moglichst
flachenhaft iber geeignete Sickeranlagen fiir eine weitreichende Aufrechterhaltung der natiirlichen
Grundwasserneubildungsrate.

E) Die natirlichen Gelandeoberflache ist soweit als méglich zu erhalten; grundsétzlich weitestmégliche
Vermeidung von Abgrabungen und Aufschittungen sowie ,scharfen Béschungskanten®. Verdnderungen
des naturlichen Geldndes sind grundsatzlich auf den fir die Integration der Gebaude und befestigten
Freiflichen notwendigen Umfang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grundstlicksgrenzen zu
beschranken.

Fir eine gesamtgebietsvertragliche Integration der Gebdude wurde auf Grundlage einer gebietsbezo-
gen getroffenen Abwagung der aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht bestmdglichen Flexibilitat hin-
sichtlich der baulichen Verwertbarkeit der Grundstlicke sowie in Beriicksichtigung insb. auch der topo-
graphischen Gegebenheiten die Regelung definiert, dass der Abstand zwischen der Oberkante Rohful3-
boden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Gebdude / Gebaudeteile und dem Gelénde (Bestandsgelénde
und / oder hergestelltes bzw. verandertes Geléande) gemessen an der Auflenwand allseitig bzw. in alle
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Himmelsrichtungen eine Hohe von max. 0,20 m nicht Uberschreiten darf. Gelandeveréanderungen / -
angleichungen sind ggf. in Form von Gelandeauffiillungen / -aufschittungen zwingend vorzunehmen.

Im Ergebnis wird hiermit eine abschlieRend bestimmte Beschrankung der sich raumlich faktisch ergebe-
nen / sichtbaren Hohenentwicklung bzw. wahrnehmbaren Fassadenhdhen aller Geb&ude vorgenommen
(insb. Wahrung nachbarlicher Interessen / Belange sowie Vermeidungs- / Verringerungsmalinahme ge-
gentiber dem Schutzgut Landschaftsbild).

AbschlieRend wird mit Blick auf die raumlich-situativen Gegebenheiten bzw. die Bestandssituation des
Plangebiets-Umgriffes sowie u.a. zur generellen Sicherstellung der (fachlich-technischen) Standfestig-
keit und insb. auch aus optischen Griinden bzw. hinsichtlich des Erhalts einer insgesamt stimmig / még-
lichst harmonisch wirkenden, vertraglichen Gelandeausformung / -profilierung die Festsetzung getroffen,
dass Bdschungen nur mit einer Neigung von max. 1 : 3 (bzw. 1 : 3 und flacher) zuldssig sind. Zudem hat
der Anschluss an Nachbargrundstiicke ohne Absatz und Stlitzmauern zu erfolgen.

Ferner sind innerhalb der privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingri-
nung®, insb. zur Sicherstellung der planungskonzeptionell-raumwirksamen Funktionen der festgesetzten
Pflanzmafinahmen auf diesen Flachen selbst, Abgrabungen generell unzuldssig. Aufschittungen sind
nur in Form von Béschungen mit den vorstehenden Neigung zuléssig.

Es ist darauf hinzuweisen bzw. zu beachten, dass den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit der
Angabe der N.N.-Héhen beizufiigen sind; dabei sind insb. das bestehende Geléande sowie die geplante
Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

F) Anlagen- / Baugebietseingriinung —Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, rdumlich wirksamen an-
lagen- / Baugebietseingriinung bzw. eines qualititsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft:
Die Ortsrandeingriinung wird durch die Festsetzung von nahezu durchgehend 5 m breiten Griinflachen
auf Privatgrund bzw. private Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung® mit
entsprechenden PflanzbindungsmalRnahmen sichergestellt.

Innerhalb der entsprechenden Flachenumgrenzungen ,zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen® ist je nach Breite der Flachen die Anlage von mind. 1-reihigen bzw. mind. 2-
reihigen, durchgehenden bzw. liickenlosen Gehdlzstrukturen aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung umzuset-
zen (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, mdglichst bliten- und fruchtreich).
Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen fiir den Bereich der privaten Griinflachen
mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* sowie fiir alle dariiber hinaus / aulerhalb
dieser Flachen festgesetzten Pflanzmalnahmen ein differenzierter Freiflachengestaltungs- bzw. Pflanz-
plan beizufiigen ist; dabei sind insb. die zur Verwendung vorgesehenen Arten und deren Mindestanfor-
derungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitét) inkl. eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes fir die
Grinflachen einzutragen. Die gem. § 7 der textlichen Festsetzungen auf den ausgewiesenen Griinfla-
chen zulassigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestellt werden.

Im Hinblick auf eine situativ-bedarfsgerechte, funktional-zielfiilhrende Gesamtplanungskonzeption ist
dabei im vorliegenden Planungsfall eine Trennung bzw. rdumliche Unterbrechung der ansonsten durch-
gehend festgesetzten Pflanzmanahmen bzw. privaten Griinflachen in 2 Flachen-Abschnitten erforder-
lich:

- Zum einen werden die Pflanzmafinahmen auf den festgesetzten privaten Griinflachen nach Richtung
Norden in einer Lange von 7,0 m unterbrochen. Dies erfolgt insbesondere, um in diesem Abschnitt so-
wohl in Bezug auf das zur Errichtung vorgesehene Gebaude innerhalb der festgesetzten ,Uberbaubaren
Grundstiicksflache — Nord* (gepl. Hofladen-Gebaude u.a. mit Seminarraum und Lagerraumen) als auch
i.V.m. dem Hofraum und den geplanten Stellplatz-Flachen, etc. am nordéstlichen Randbereich des Bau-
landes (s. nachrichtlich-informative Darstellungen in der Planzeichnung) einen réumlich-funktionalen
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(Sicht)Kontakt zu den Weidetieren auf den nordlich angrenzenden Wiesen- / Weideflachen zu erhalten /
sicherzustellen.

- Zum anderen werden die durchgehend 5 m breiten privaten Griinflachen inkl. der festgesetzten
Pflanzmalnahmen am nordwestlichen Randbereich gesamtkonzeptionell zielfiihrend in einer Lange von
5 m durch eine entsprechend rdumlich-funktional differenziert ausgestaltete Flhrung der Griinflachen
unterbrochen. Hiermit erfolgt dort die entsprechende planungsrechtliche Sicherung einer aus betriebsor-
ganisatorischer Sicht an diesem Standort i.V.m. der Schaffung / Realisierung einer Wegeverbindung
zwingend bendtigten ,wegemaRigen Durchquerung” (,Durchschlupf-Situation*) zu den Weidetieren bzw.
Weide- / Wiesenflachen im Westen und Norden (s. nachrichtlich-informative Darstellungen in der Plan-
zeichnung). Aus gesamtplanerischer Sicht bleibt die raumlich-funktionale Wirksamkeit der Eingriinungs-
strukturen dabei mit Blick auf die vorliegende Gesamt-Planungskonzeption insgesamt weitreichend er-
halten.

Die festgesetzten Strauchgehdlz-Pflanzungen / -strukturen sind insbesondere im Hinblick auf die Belan-
ge des Orts- und Landschaftsbildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende He-
cken auszubilden. Eine Auspragung als Formschnitthecken ist i.V.m. den festgesetzten Pflanzungen
deshalb nicht zulassig.

Im Ergebnis wird durch die vergleichsweise umfassenden, qualitdtsvollen und nachhaltig raumlich-
wirksamen Eingrinungsmafinahmen auf Privatgrund eine zielfiihrende Gesamt-Eingriinungskonzeption
i.V.m. dem Planvorhaben am gegenstéandlichen nérdlichen / norddstlichen Ortsrandbereich von Arlesried
umgesetzt, und die Ausbildung eines vertraglichen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft gewahr-
leistet.

G) Ergénzend zu den vorstehend umzusetzenden 1- bis 2-reihigen Strauchgehélz-Pflanzungen erfolgt die
Festsetzung einer differenzierten Pflanzung von Strukturbildnern / Laubgehdlzen mind. 2. Wuchsord-
nung bzw. von standortheimischen Laubbdumen innerhalb der Grinflachen auf Privatgrund sowie auch
auf den Bauland-Fl&chen (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf die Lage
der entsprechend eingetragenen Gehdlze / Gehdlzstandorte in der Planzeichnung wird verwiesen. Alter-
nativ ist dabei fiir die festgesetzten Gehdlze mind. 2. Wuchsordnung bei freistehenden Pflanzstandorten
| Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehdlzen zulassig.

Dabei ist die Zahl der in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze bindend, allerdings kann die im
Plan gekennzeichnete genaue Lage in geringem Umfang (bis zu ca. 3,0 m) verandert werden.
Zudem kénnen im Hinblick auf eine méglichst weitreichende Umsetzungs-Flexibilitdt Lage- / Standort-
veranderungen bis zu 10,0 m im Rahmen der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde zugelassen
werden; allerdings ist der festgesetzte Standort des strukturbildenden, straBenraumwirksamen Einzel-
gehdlzes entlang der ,Maria-Baumgértle-Strale” davon im Hinblick auf die entsprechende Funktion die-
ses Gehdlzes i.V.m. der Optimierung der straRenbegleitenden Orts-Durchgriinung ausgenommen.

Des Weiteren wurde im Hinblick auf die Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen / Belange festge-
setzt, dass der Mindest(pflanz)abstand sémtlicher Gehdlze (gemessen in Stammmitte) zur Grund-
stiicksgrenze der FI.-Nr. 29/2 4,0 m sowie der Mindest(pflanz)abstand von Gehélzen 1. Wuchsordnung
(gemessen in Stammmitte) zur Grundstlicksgrenze der FI.-Nr. 29/2 betragt 10,0 m zu betragen hat.
H) Baugebietsdurchgriinung:

Die Baugebietsdurchgriinung erfolgt - neben der vorgenannten Festsetzung von differenzierten raum-
wirksamen Pflanzmanahmen von Gehdlzen mind. 2 Wuchsordnung sowie heimischen Obstgehdlzen -
vorliegend weiterhin im Bereich der stdlichen, bereits vollstandig bebauten Plangebietsflachen (Teilfla-
chen Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 28 und 28/1) in Form einer durchgehend mind. 2 m breiten privaten
Grinflache entlang der Gstlichen Grundstiicksgrenzen zu Grundstlck Fl.-Nr. 30 (Anwesen ,Maria-
Baumgértle-StraRe* Haus-Nr. 11) bzw. zwischen der dort festgesetzten 5m-breiten ,ErschlieBungs-
Trasse* auf Privatgrund und dem Gstlichen Nachbargrundstiick. Neben einer auflockernden-
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gestalterischen Funktion wurde dieser Flachenabschnitt dabei zudem hinsichtlich einer vorsorglichen
Wahrung* der nachbarschaftlichen Interessen / Belange i.V.m. der (kiinftigen) Nutzungssituation des
neu festgesetzten Zufahrtsbereiches im Zuge des Planvorhabens ausgewiesen.

Des Weiteren ist diese private Griinfliche im Einmiindungs- / Zufahrtsbereich in die ,Maria-
Baumgartle-Stralle” auf eine Breite von 4 m deutlich aufgeweitet festgesetzt, um neben der Berlicksich-
tigung der verkehrstechnischen Gesamtsituation (s. nachfolgendes Kapitel 10.1) am Standort zu einer
weiteren Optimierung der stralkenbegleitenden Orts-Durchgriinung beizutragen. In diesem Zusammen-
hang / ergénzend hierzu ist in diesem Flachenbereich auch die Pflanzung eines strukturbildenden, stra-
Renraumwirksamen Einzelgehdlzes (,Stralenbaumes*) vorgesehen bzw. entsprechend festgesetzt.

1) Ergdnzend zu den genannten Mafnahmen zur Baugebietsein- / -durchgriinung wurde eine generelle m?-
bezogene Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdlzen auf den Privatgrundstiicken getroffen, um die
(Mindest)Durchgriinung in einem situativ-bedarfsgerechten Umfang sicher zu stellen. Demnach ist pro
250 m? angefangene Grundstticksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum oder
standortgerechtes Obstgehdlz auf den Baugrundstticken zu pflanzen.

Allerdings kann von dieser m?-bezogenen Festsetzung jeweils bereits die Anzahl der in der Planzeich-
nung auf den privaten Grundstiicksflachen eingetragenen Gehdlze (fiir die eine Pflanzbindung im Bau-
land sowie auf den Fl&chen zur ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* besteht) abgezogen werden.

J) Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung sowohl Fléchen zur ,Bauge-
biets- / Ortsrandeingriinung*“ sowie auch der Grinstreifen zur Baugebietsdurchgriinung auf Privatgrund
erfolgt die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf
den privaten Grinflachen mit entsprechender Zweckbestimmung allgemein unzuléssig ist. Die Flachen
sind folglich vollstandig zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen,
gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Diese diirfen nicht versiegelt werden; ebenso
dirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

Davon abweichend ist hinsichtlich einer gesamtplanerisch zielfiihrenden Planungskonzeption lediglich
die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. textlicher Festsetzungen § 7 zulassig.

K) AuBerdem ist fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen als auch fir alle
sonstigen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflan-
zungen ausschlieBlich und nachweislich die Verwendung von nachweislich ,gebietseigenem* Pflanzgut
(Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”) von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Ve-
getation und benachbarter Pflanzengesellschaften zuléssig; fiir die zur Verwendung zuldssigen Arten
und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den "Hinweisen durch Text" verbindlich (siehe
Ziffer 8.4 der textlichen Festsetzungen i.V.m. der Pflanzenliste unter Ziffer 4. der “Hinweise durch Text”).

Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des planungskonzep-
tionell gewiinschten bzw. dementsprechend auch festgesetzten Charakters der Ortsrandeingriinung so-
wie auch der Baugebietsdurchgriinung im sidlichen, bereits bebauten Plangebietsbereich ist auf den
gesamten Flachenbereichen der ausgewiesenen privaten Grinflachen fiir die darin festgesetzten Pflan-
zungen die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder
(Schein)Zypressen ausdriicklich unzuldssig.

L) AbschlieBend erfolgt die Festlegung einer zeitlichen Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeit-
raums fir die Ausfilhrung / Herstellung der Pflanzungen auf Privatgrund: Samtliche festgesetzten
PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweili-
gen Hauptgebaudes (mafigeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung) folgenden zweiten Vegetationsperi-
ode auszufiihren.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Sollte eine Pflanze ausfallen,
ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -&hnlich

nachzupflanzen.
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7.1

7.2.

7.21

M) AuRerdem hat die Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einzéu-
nung fir Kleinsduge- und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 bis 0,15
m zur Gelandeoberkante zu erfolgen.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungs-
arbeiten an Gehélzen ausschlieBlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02.
erfolgen diirfen (zuldssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hier-
von sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zulassig.
Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltpriifung / Umweltbericht

Die Einbeziehungssatzung wird gemaR §§ 34 Abs. 6 i.V.m. 13 BauGB im sog. Vereinfachten Verfahren
aufgestellt. Folglich wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt.

Es werden durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

Ebenfalls sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine ber das hierflir
ubliche Mal} hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-
Schutzgter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben. Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 4.2 wird weiterflih-
rend verwiesen.

Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bei Satzungen im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG und § 34
Abs. 5 Satz 4 BauGB die Eingriffsregelung fir Vorhaben nicht nach den §§ 13 ff. BNatSchG sondern nach
den Vorschriften des BauGB (§ 1a Abs. 2 und 3, § 9 Abs. 1a und § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB) anzuwenden.
Infolge dessen ist bei der Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von ,neuem Baurecht
im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens ein naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen.

GemaR § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundlage des Leitfa-
dens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen “Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2. erganzte Fassung, 2003).

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs die neu fiir eine Uberbauung als ,Bau-
land“ in Anspruch genommenen, bisher intensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzten Flachen im
nordlichen Bereich des PG zu Grunde gelegt (entsprechende Grundstiicks-Teilflachen des gesamten
,Baulandes” der FI.-Nrn. 26/1 und 28/2).

Fir die dbrigen Flachen des PG wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich bzw. aus
fachlicher Sicht angesetzt, da diese entweder im Rahmen der gegenstandlichen Planung als Griin- und
Ausgleichsflachen festgesetzt werden oder es sich um bereits iberbaute / (iberformte, insgesamt intensiv
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genutzte bzw. teils bereits in starkem / starkerem Male beeintrachtigte Flachenbereiche handelt (entspre-
chende Grundstiicks-Teilflachen der FI.-Nr. 28 und 28/1 im Teilbereich des bestehenden Siedlungsgefii-
ges von Arlesried bzw. im planungsrechtlichen ,Innenbereich*).

Bei den letztlich einzig anzusetzenden, neu fiir eine Uberbauung als Bauland in Anspruch genommenen
landwirtschaftlichen Nutzflachen, handelt es sich aus fachlicher Sicht auf Grundlage der schutzgutbezo-
genen Einstufung unter Anwendung des o.g. Leitfadens insgesamt um Flachen mit nur geringer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bzw. um ein Gebiet der “Kategorie I, mit Einstufung
im oberen Wertebereich der Wertespanne von 0,2 bis 0,5.

Allerdings erfolgt insbesondere aufgrund der ausgewiesenen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2 sowie v.a.
auch in BerUcksichtigung der festgesetzten qualitatsvollen und vergleichsweise umfassenden Malnahmen
zur Vermeidung und Verringerung (v.a. Geringhaltung der flachenhaften Versiegelung und umfassende
Eingriinungsmalinahmen; siehe Ausflihrungen unter Ziffer 6. dieser Begriindung) im Fall der gegenstéand-
lichen Einbeziehungssatzung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Un-
terallgdu eine entsprechende Reduzierung und Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen
Wert von 0,3.

Auf die entsprechende Darstellung der Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompen-
sationsflachenbedarfs in der nachfolgenden Tabelle wird verwiesen.

7.2.2 Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsflachenbedarfs

Art der Flache / Flachenaufschliisselung FlachengroRe | Kompensations- | Ausgleichs-
faktor bedarf

Planungsgebiet gesamt ca.5.115 m?

Bauland / Neuausweisung Baugrundstiicksflachen;
Uberbauung / Neuversiegelung von bisher vorrangig landwirt-
schaftlich intensiv genutzten Griinlandfléchen; ca. 2.325 m2 ca.0,3 698 m2

ausgleichsrelevant

Bauland / Baugrundstticksflachen, Bestand (TF FI.-Nrn. 28 &
28/1); zugleich mit ,Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flache;

bestehende Nutzung als Erschliefungs- bzw. Hof- / Zufahrts-
flachen, etc. sowie als Gartenland / intensive Mahwiese ge-
nutzte Flachenabschnitte (teils mit einer zusatzlichen Lager-
flachen-Nutzung insb. zur Holz-Lagerung);

zudem Standort Garagenbauwerk von Fl.-Nr. 28/1; ca. 420 m2 - -

ohne Ausgleichsfldchenbedarf

Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung”; ca. 975 m2 - -
ohne Ausgleichsfldchenbedarf

,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft* bzw.
gegenstandlich in Bezug auf die (in Abst. mit der Unteren
Naturschutzbehdrde) festgelegte ,Unternutzung® zugleich:

,Flachen fiir die Landwirtschaft; 1.396 m2 - _
ohne Ausgleichsfldchenbedarf
Summe 5.115 m2 698 m?

Damit ergibt sich flir die Kompensation der mit Realisierung des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichs-
flachenbedarf von insgesamt 698 m2.
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8.1

8.2

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Raumliche Zuordnung / Festsetzung der Ausgleichsflache

Der 698 m? umfassende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf wird vollumfénglich im raumlich-
funktionalen Umfeld bzw. im gesamtkonzeptionellen Zusammenwirken mit dem Planvorhaben auf weite-
ren Teilflachen der Grundstticke FI.-Nr. 26/1 und 28/2 der Gemarkung Arlesried erbracht bzw. festgesetzt,
die sich ca. 70 m von der Bauflache abgesetzt am Nordrand des Vorhabengebietes befinden.

Der Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktor betragt bei Umsetzung der gemaR Ziffer 9. der Festsetzung
durch Text festgelegten, fachlich geeigneten und vorab bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmten Ubergeordneten naturschutzfachlichen Manahmenkonzeption einen Wert von jeweils 0,5 fiir die
entsprechenden Grundstiicksteilflachen FI.-Nr. 26/1 und 28/2.

Damit ergibt sich in Beriicksichtigung dieser mit der Unteren Naturschutzbehdrde entsprechend abge-
stimmten Anrechenbarkeitsfaktorenwerte von jeweils 0,5 fiir die beiden Grundsticksteilflachen Fl.-Nrn.
26/1 und 28/2 eine i.V.m. dem verfahrensgegenstandlichen Bauleitplanvorhaben festgesetzte Aus-
gleichsflache von insgesamt 1.396 m? (= 2 x 698 m?).

Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen Aufwertung

der festgesetzten Ausgleichsflache

Als (ibergeordnete naturschutzfachliche-gesamtplanerische Zielsetzung / MaRnahmenkonzeption wird fiir
die Ausgleichsflache die differenzierte Pflanzung von Obstgehélzen mit dem Ziel der Entwicklung einer
Streuobstwiese (2-reihige, artenreiche Obstgehdlz-Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten) fest-
gesetzt. Die ,Unternutzung® / Nutzung der Geléndeoberfldche selbst kann dabei vorliegend gem. den Ab-
stimmungsergebnissen mit der Unteren Naturschutzbehérde unveréndert mit einer allg. landwirtschaftli-
chen Griinland-Nutzung erfolgen.

Die Konzeption dient aus naturschutzfachlich-gesamtplanerischer Sicht der Umsetzung von MaRnahmen
zum einen insbesondere zur allg. Verbesserung der Arten-, Lebensraum- & Strukturanreicherung sowie
zum anderen zur Optimierung des Orts- / Landschaftsbildes i.V.m. der Ausbildung einer qualitatsvollen
Ortsrand- / Ubergangssituation zur freien Landschaft am nérdlichen / norddstlichen Ortsrand von Arles-
ried.

Bezogen auf die gegenstandlich naturschutzfachlich-gesamtkonzeptionell zu beriicksichtigenden Gege-
benheiten, Erfordernisse, etc. wurde hierfir in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Unterallg&u folgende Ubergeordnete Manahmenkonzeption festgelegt:

1. Pflanzung von insgesamt 11 Stiick standortgerechten / heimischen Obstgehdlzen in einer 2-reihigen
Pflanzung (ausschlieRlich ,gebietseigenes* Pflanzenmaterial; bei Einsatz von kinstlich vermehrtem
Pflanzgut ist ausschlieRlich Pflanzgut des Herkunftsgebietes 6.1 ,Alpenvorland” zuléssig).

BezUglich der Begriindung dieser festgesetzten Gesamtanzahl wird zur Kenntnis gegeben, dass zu-
sammen mit der Unteren Naturschutzbehérde - mit Blick auf den benétigten Ausgleichsflachenbedarf
von ca. 700 m? - sowie in Beriicksichtigung eines Durchmessers von rund 9-10 m fir ein durch-
schnittlich gut ausgepréagtes Obstgehdlz bzw. einer dementsprechenden Kronengrundflache von ins-
gesamt ca. 65-70 m? i. E. eine Anzahl von entsprechend 11 Gehdlzen festgelegt wurde.

Bei der Umsetzung der Pflanzung ist generell zu beachten, dass u.a. der Pflanzabstand der Gehélze
zueinander mind. 12 m aufweist sowie die Abstande (in Geholzmitte) zu Nachbargrundsticken / be-
nachbarten landwirtschaftlichen Nutzungen mind. 5 m betragen.
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8.3

9.1

9.2

Des Weiteren sind die Pflanzungen fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Hier ist vorliegend insbesondere zu beachten, dass entsprechend der zuldssigen ,Unternutzung® der
Flachen (quasi als ,vollwertig“ als (Dauer)Griinland nutzbare ,Flachen fiir die Landwirtschaft") bei ei-
ner Beweidung, gerade auch i.V.m. mit der auf den Flachen vorgesehenen Haltung der Tierart ,Alpa-
ka“, fachlich situativ-geeignete Schutz- / SicherungsmalBnahmen v.a. des Gehdlzstammes vor Be-
schadigungen bzw. insbesondere Verbiss durch Weide- und / oder auch Wildtiere vorzusehen sind
(z.B. engmaschige Drahthosen, Einhausungen mit Holzern, abschnittsweise flachenhafte Einzdunun-
gen, etc.).

2. Unternutzung® / Nutzung der Gelandeoberflache (mit Ausnahme der Gehdlzstandorte inkl. ggf. erfor-
derlicher SchutzmaRnahmen gem. Ziffer 9.4.1 der textlichen Festsetzungen) der gesamten festge-
setzten Ausgleichsflache von insgesamt 1.396 m? unverandert als ,Flachen fiir die Landwirtschaft"
bzw. i.V.m. einer landwirtschaftlichen (Dauer)Grinlandnutzung.

Weiterfiihrend wird auf die detaillierten Inhalte der Ziffer 9.4 ff. der Festsetzungen durch Text verwiesen.

Herstellung und dingliche Sicherung der Ausgleichsflache

Die Herstellung der festgesetzten Ausgleichsflache hat auf Basis der oben beschriebenen MaRnahmen-
konzeption innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der Satzung zu erfolgen. Die Ausfiihrungs- / De-
tailplanung ist eng mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Unterallgau abzustimmen.
Sofern die als Ausgleichsflache festgesetzten Grundstiicksteilflachen Fl.-Nr. 26/1 und 28/2 der Gemar-
kung Arlesried in Privateigentum verbleiben sind diese dinglich (per Grundbucheintrag) zu sichern. (siehe
Ziffern 9.5 und 9.6 der “Festsetzungen durch Text‘)

Des Weiteren ist vorliegend zu empfehlen, dass die festgesetzten Ausgleichsfldchen zur Optimierung ei-
ner nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktio-
nalen Aufrechterhaltung separat abgemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flurnummer).

Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung / Realisierung der Ausgleichsflache sollte ein

Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch eine
sachverstandige Person durchgefihrt werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass es sich die Untere Naturschutzbehérde bei erheblich zielabweichenden
bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfiihrenden Entwicklungen grundsétzlich vorbehalt Ande-
rungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielfihrende Erganzungen der Manahmenkonzeption vor-
zunehmen.

Immissionsschutz

Verkehr, Verkehrsinfrastruktur

Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegenstéandlichen Einbeziehungs-
satzung zu berticksichtigenden Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von der Verkehrsinf-
rastruktur ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

Anlagenlarm i.V.m. Luftwdrmepumpen

Entsprechend den vom Landratsamt Unterallgéu zu vertretenden fachlichen Belangen / Erfordernissen
sowie den Erfahrungen (Vermeidung von méglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des Immissi-
onsschutzes) aus der Umsetzung von anderen Baugebieten wurden in der vorliegenden Planung fiir die
Errichtung von Luftwarmepumpen auch die hochstzulassigen Schallleistungspegel fir Warmepumpen in
Abhangigkeit von den jeweils zu berticksichtigenden Mindestabstanden zu den nachsten Wohngeb&uden
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9.3

10.
101

bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung festgelegt (im Rahmen der Berticksichtigung der Belange
des vorsorgenden Immissionsschutzes).

Der Schalleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Wéarmepumpen mit héheren Schalleistungspegeln sind nicht zuldssig. Die Einhaltung ist im Bauantrag ge-
gentiber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen erfolg-
ten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-Unterlage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine
ruhige Nachbarschaft®, des Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.

Landwirtschaft

Infolge der rdumlichen Lage des Vorhabengebietes am unmittelbaren Ortsrandbereich bzw. in direkter
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen
i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen selbst sowie auch auf den zugehérigen ErschlieBungsflachen auf-
treten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese konnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih
morgens oder spatabends, auftreten — insbesondere wahrend der Erntezeiten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Vorhabengebietes bzw. der beiden (im bisherigen planungs-
rechtlichen AuRenbereich) grundlegend neu zur Uberbauung vorgesehenen Baugebiets-Teilflachen der
Grundstuicke FI.-Nrn. 26/1 & 28/2 erfolgt ausgehend von der ,Maria-Baumgartle-Stralle” tiber einen hierfiir
gesondert festgesetzten, durchgehend mind. 5 m breiten Fl&chenabschnitt auf Privatgrund im dstlichen
Randbereich entlang der Grundstlicke mit den Fl.-Nrn. 28 und 28/1 (Anwesen ,Maria-Baumgartle-Strafie
Haus-Nrn. 9 & 9a).

Das derzeit auf dieser ,Erschliefungs-Trasse* innerhalb der betreffenden Teilflache FI.-Nr. 28/1 beste-
hende Garagengebdude des Anwesens ,Maria-Baumgartle-Strale” Haus-Nr. 9a wird entfernt und am
nordlichen Rand des Grundsttickes ein Ersatzbau (u.a. mit entsprechender Nutzung) neu errichtet.

Aufgrund der oértlich-besonderen Bestandssituation sowohl i.V.m. dem StraBenverlauf der ,Maria-
Baumgértle-StralRe” nach Richtung Osten / Nordosten als insbesondere auch bzgl. der rdumlichen Lage
der benachbarten baulichen Anlagen entlang des offentlichen StraRenraumes (v.a. auf Grundsttick FI.-Nr.
30, Anwesen ,Maria-Baumgartle-Strae” Haus-Nr. 11) sind gerade nach Richtung Osten vergleichsweise
starker eingeschrankte Sichtverhaltnisse im Zufahrtsbereich bzw. Ein- / Ausfahrtsbereich der Vorhabenfla-
chen gegeben.

Aufgrund dessen wird mit der Zielsetzung einer Verringerung bzw. Vermeidung von evtl. Gefahrensituatio-
nen zum einen die geplante Grundstiickszufahrt um 4,0 m nach Richtung Westen verlegt und mit einem
entsprechenden , Trassen-Verschwenk” deutlich von der Stidost-Ecke des Grundstlickes abgesetzt einge-
plant. Hierdurch sollen insbesondere eine nachhaltig wirksame Erhdhung der Ubersichtlichkeit und einer
bewussten Wahrnehmbarkeit der Zufahrtssituation weitreichend sichergestellt sowie auch eine grundsétz-
liche Reduzierung der Ausfahrgeschwindigkeiten auf die ,Maria-Baumgértle-Strale* erreicht werden.

Zum anderen ist die Errichtung eines entsprechend den vorliegenden Erfordernissen ausreichend dimen-
sionierten Verkehrsspiegels an einem hierfiir geeigneten Standort (gegeniiberliegend der Grundstiickszu-
fahrt) im Bereich des StraBenraumes bzw. der Offentlichen Verkehrsflachen der ,Maria-Baumgértle-
Stralle* vorgesehen. Diesbeziiglich wird allerdings darauf hingewiesen, dass ein Verkehrsspiegel geméaf
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StraRenverkehrsordnung (StVO) kein ,Verkehrszeichen* und auch keine ,Verkehrseinrichtung” darstellt.
Entsprechend werden die zur Umsetzung kommende Ausfiihrung / Gestaltung sowie der genaue Standort,
etc. des Verkehrsspiegels im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die Gemeinde ggf. in zu-
satzlich erganzender Abstimmung mit der Unteren Stralenverkehrsbehdrde des LRA Unterallgédu und /
oder der Polizeidienststelle Mindelheim festgelegt.

In diesem Zusammenhang wird generell darauf hingewiesen, dass an der Grundstlickszufahrt entspre-
chend ausreichende Sichtverhéltnisse fortwéhrend zu gewahrleisten sind (u.a. auch durch eine fortwah-
rende Reinigung des zur Umsetzung kommenden Verkehrsspiegels!).

Mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen:

Die fiir die benétigte Sicherstellung der Erschliefungssituation festgesetzten bzw. vorliegend in den Gel-
tungsbereich der Planung mit einbezogenen Flachen / Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 28 bzw. 28/1
der Gmkg. Arlesried, sind entsprechend den jeweiligen Erfordernissen mit Fahr-, Geh- und Leitungsrech-
ten sowohl zugunsten der Gemeinde Erkheim und der jeweiligen Eigentlimer der beiden neu beplanten
Grundstucks-Teilflachen FI.-Nrn. 26/1 und 28/2 (in Beriicksichtigung auch eines ggf. erfolgenden kiinftig
fortlaufenden Eigentlimerwechsels!) als auch des Freistaates Bayern zu belasten (dingliche Sicherung /
grundbuchrechtliche Eintragung).

Des Weiteren ist vorliegend zu beachten, dass im Bereich der iberplanten Grundstiicks-Teilflachen eben-
falls fir das bereits im Bestand rlickwartig zur ,Maria-Baumgartle-StraRe” gelegene Grundstiick FI.-Nr.
28/1 ein entsprechendes, den jeweiligen Erfordernissen angepasstes Fahr-, Geh- und Leitungsrecht (wei-
terhin) gegentiber dem Grundstiick FI.-Nr. 28 erhalten bleibt (bzw. dieses ggf. entsprechend angepasst
eingeraumt und grundbuchrechtlich gesichert wird).

Fazit:
Die (verkehrstechnische) Erschieung des Vorhabengebietes ist damit insgesamt als abschlieRend si-
chergestellt zu bewerten.

10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Arlesried angeschlossen. Die Dimensionierung
des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt tiber die Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Obe-
res Ginztal.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu beachten sind.

10.2.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind ibergeordnet und zwingend zu beachten.
Bevor ggf. Lschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestellt
und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuerwehr Am-
berg sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus resultierende
Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen. Die Einhal-
tung der DIN 14090 - Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — ist zu beachten.
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Hinweise zur Loschwasserversorgung

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Ar-
beitsblatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr” des LFV Bayern auszubauen.

Erganzend wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 6. ,Brandschutz” der textlichen Hinweise verwiesen.

10.2.3 Niederschlagswasserversickerung / -behandlung

A) Niederschlagswasserbehandlung / -versickerung im Plangebiet

Auf die Einhaltung der gemeindlichen Entwasserungssatzung wird hingewiesen (EWS; in der jeweils gilti-
gen Fassung). Diese ist auch innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen Einbe-
ziehungssatzung vollumfanglich und uneingeschrankt gliltig. Insbesondere wird gem. § 5 Abs. 6 Satz 2
der EWS in der Fassung vom 05.11.2013 auf folgendes hingewiesen: ,In den Ortsteilen Arlesried, Dax-
berg und Schlegelsberg ist dem Markt die Mdglichkeit der ordnungsgemalien Versickerung vor Herstel-
lung der Versickerungsanlage mit einem qualifizierten Untersuchungsbericht tber die Sickerfahigkeit des
Untergrunds an dem beabsichtigten Standort der Versickerungsanlage nachzuweisen.”

Auf die weiterfiihrenden Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung” der textlichen Hin-
weise wird entsprechend verwiesen.

B) Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung

Bzgl. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, Arbeits- und
Merkblatter, etc. wird auf die Inhalte unter der Ziffer 2.2 den Hinweisen durch Text weiterfihrend verwie-
sen.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgemafie Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestéatigt
werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich
verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwéasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Fléchen
(StraRen- und Stralennebenfléchen, etc.) unzuldssig ist. In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grund-
stiicksgrenze eine Rinne als Wasserfilhrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettenspllung und Waschma-
schine zu nutzen und dafir in entsprechend geeigneten Rickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Unterallgadu und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelédndeveranderungen und der Bau von Entwasse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann.

Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und 6ffentliche Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu beachten sind.

Erganzend wird auf die Ausflihrungen unter Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung” in den Hinweisen
durch Text weiterflhrend verwiesen.

10.2.4 Stromversorgung / Kommunikation

A) Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) bzw. der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) und ist nach entsprechender Erweiterung des Versor-
gungsnetzes als gesichert zu bewerten.
Im Plangebiet befindet sich eine 1-kV-Freileitung — die Lage / deren Verlauf ist nachrichtich-informativ in
der Planzeichnung enthalten. Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Rahmen der nachfolgenden, kon-
kreten Planungen bzw. rechtzeitig vor anstehenden Baumafinahmen die Bauwerber / -herrn bzw. die mit
den einschlagigen Planungs- und Ausflihrungsarbeiten beauftragten Firmen / Unternehmen (ggf. im Rah-
men eines Spartengesprachs) frilhzeitig mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in Verbindung setzen, um
die weiteren konkreten Planungserfordernisse, -schritte, MaRnahmen etc. abzuklaren.

Weiterhin wird generell auf die Beachtung folgender Mindestabstédnde und Unfallverhiitungsvorschriften

hingewiesen:

o Beijeder Annaherung an die Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die
Unfallverhitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3)
der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

o Alle Personen sowie deren zum Einsatz kommenden Arbeitsgerate, Maschinen und Fahrzeuge mis-
sen so eingesetzt werden, dass eine Anndherung von weniger als 1,00 m an die Leiterseile der 1-kV-
Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzab-
standes ist flir die am Bau Beschéftigten lebensgefahrlich.

B) Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstréger als gesi-
chert anzusehen.

C) Vorgaben und Hinweise zur Ausfiihrung / Umsetzung von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitat des
Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowohl im Gebietsumgriff
selbst als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmelde-
technik, etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf 6ffentlichen
sowie auch auf privaten Grundstckflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Ebenfalls sind u.a. insbesondere auf den Dachflachen auch samtliche Dachstander, Einrichtungen fir An-
tennen oder fiir die oberirdische Zufiihrung von Leitungen etc. unzuldssig, wenn der Anschluss an ent-
sprechende Erdkabel mdglich ist.

Zur Sicherstellung bzw. fiir eine diesbezlglich planungsrechtlich abschliefende Bestimmtheit wurden
deshalb die entsprechenden Regelungen unter den §§ 6.6 sowie 12. der Festsetzungen durch Text getrof-
fen.

10.2.5 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Unterallgau.
Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.
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Es wird darauf hingewiesen, dass auf den Grundstiicken Platz fiir die dem Entsorgungskonzept des Land-
kreises Unterallgdu entsprechenden Miillsammelbehélter vorzusehen ist. AuBerdem sollten auf den
Grundsticken fir organische Abfalle mdglichst Kompostierungsmdglichkeiten vorgesehen werden. Es
wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang (vgl. § 6 der Satzung (iber
die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Landkreis Unterallgau (Abfallwirtschaftssat-
zung — AWS) vom 11.12.2018) auch fir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick
trotzdem grundsatzlich ein Biomllbehaltnis nach § 14 Abs. 3 Satz 3 AWS vorzuhalten ist (§ 15 Abs. 1
Satz 1 AWS). Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundsttick anfallende Biomiill vollstdndig selbst verwertet wird.
Die Mullsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzuflihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen und Sperrmiill

Soweit Abfélle auf den anschlusspflichtigen Grundstlicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterall-
géu zu Uberlassen.

Die Millsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in einer fiir den Leerungsvorgang
geeigneten Weise bereitzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Behalter fiir Rest-
und Biomdill sowie fir Altpapier und Wertstoffe entlang der jeweils nachsten, vom Sammelfahrzeug pas-
sierbaren ErschlieBungsstrae bzw. ohne Rickwartsfahren erreichbaren Erschliefungsanlage zur Lee-
rung bereitzustellen sind. Im konkreten Fall / vorliegend sind die Millbehaltnisse, etc. deshalb ausnahms-
los entlang der ,Maria-Baumgértle-Stralle” entsprechend zur Entleerung bereitzustellen.

Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weimdbeln und Sperrmill im Rahmen der haushaltsnahen
Erfassung.
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Quellenverzeichnis

Der Planung liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten, Unterlagen etc. zu Grunde:

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Unterallgdu

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge-
andert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas*

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren,
Miinchen, Augsburg, 2003

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologi-
sche Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000, Digitale Ingenieurgeologische Karte
von Bayern M 1:25.000

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (di-
gitale Fassung)

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, “UmweltAtlas Naturgefahren®, (digitale Fassung)

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Faltblatt/Flyer ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine ruhige
Nachbarschaft’, Stand: September 2018, 2. gestalterisch verénderte Auflage

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, digitales Orthophoto

Bayerische Staatsbibliothek, Ortsdatenbank, digitale Fassung

Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geéndert am 01. Marz 2018 und
am 01. Januar 2020

Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* (Dezember 2021), Miinchen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1961 bis 1990 der
Wetterstation Memmingen

Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Erkheim aus dem Jahr 2002 inkl. der 8. Anderung aus dem Jahr 2016
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Regionalplan der Region Donau-lller (15)

Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geén-
dert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Wasserwirtschaftsamt Kempten: Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteiligung gemaR §§ 34 Abs. 6
i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB, mit Stand vom 01.06.2022

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:

Zugénglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Die DIN-Normen, auf welche in dieser Bauleitplanung verwiesen wird, kénnen /
konnten im Rahmen des Beteiligungsverfahrens bzw. der Offentlichen Auslegung bei der Gemeinde Erkheim zusammen mit
den dbrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Zudem sind diese beim Beuth Verlag, Berlin, zu beziehen und
beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen (Auslegestelle, ZweibrlickenstraRRe 12, 80331 Minchen) archivméaRig ge-
sichert niedergelegt. Weiterhin besteht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit, in der Regel in elektronischer Form, sowohl an
der Hochschule Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Lothstrae, 80335 Muinchen) als auch an der
Technischen Universitat Minchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrae 21, 80333 Miinchen).

Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Erkheim zur Verfiigung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband & Vermessung.
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IV. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Erkheim hat in der Sitzung am 15.03.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Einbezie-
hungssatzung "Arlesried-Nordost* (im Bereich der Teilflachen Grundstlicke FI.-Nm. 26/1, 28, 28/1 und
28/2, jeweils der Gemarkung Arlesried) gemal §§ 2 Abs. 1i.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gefasst. Zugleich
wurde auf Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens im sog. ,ver-
einfachten Verfahren* gem. § 13 BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.05.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Gemal §§ 34 Abs. 6i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behdrden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) geméai § 4 Abs. 1
BauGB ab.

3. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung "Arlesried-Nordost*, bestehend aus einer Planzeichnung (Festset-
zungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, jeweils in der Fassung
vom 05.04.2022 wurde gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 16.05.2022 bis einschlieRlich 20.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

Zeitgleich wurden die Planunterlagen und der Bekanntmachungstext auch durch Einstellen in das Internet
bzw. durch Bereitstellung auf der Internetseite der Gemeinde Erkheim unter ,www.erkheim.de* > Rubrik:
,Baugebiete” unter ,Einbeziehungssatzung "Arlesried-Nordost* — Unterlagen Offentliche Auslegung gem. §
34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2 BauGB* zur 6ffentlichen Einsichtnahme
bereitgehalten.

In Beriicksichtigung insbesondere von Ferienzeiten, gesetzlichen Feiertagen sowie der Situation bzgl. der
COVID-19-Pandemie wurde die Beteiligungsfrist auf die Dauer von 36 Kalendertagen angemessen ver-
langert (gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung wurde am 05.05.2022 ortsublich bekanntgemacht.

4. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung ber(ihrt werden kann (geméaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs.
2 BauGB), zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 05.04.2022 fand mit Schreiben
bzw. E-Mail-Ausgang vom 16.05.2022 bis einschlieBlich 20.06.2022 statt.
Auch hier wurde in Berlicksichtigung von Ferienzeiten und gesetzlichen Feiertagen die Beteiligungsfrist
auf die Dauer von 35 Kalendertagen angemessen verlangert (gem. § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

5. Der Gemeinderat Erkheim hat in der offentlichen Sitzung am 18.07.2022 die Einbeziehungssatzung
"Arlesried-Nordost* in der Fassung vom 18.07.2022 gemal} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen.

ErKREIM, BN et e e Siegel
C. Seeberger, 1. Biirgermeister

6. Die Einbeziehungssatzung "Arlesried-Nordost* (im Bereich der Teilflichen Grundstiicke FI.-Nm. 26/1, 28,
28/1 und 28/2, jeweils der Gemarkung Arlesried), bestehend aus einer Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und einer Begriindung, wird hiermit ausgefertigt.

ErKREIM, BN et e e Siegel
C. Seeberger, 1. Biirgermeister
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7. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung "Arlesried-Nordost* (im Bereich der Teilflachen Grund-
sticke FI-Nm. 26/1, 28, 28/1 und 28/2, jeweils der Gemarkung Arlesried), wurde am
.................................... gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB). Auf die Rechtswirkun-
gen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Seit diesem Zeitpunkt wird Einbeziehungssatzung "Arlesried-Nordost*, bestehend aus einer Planzeich-
nung (Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, wahrend
der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen tber den Inhalt Auskunft er-
teilt.

Zudem wird die in Kraft getretene Einbeziehungssatzung gemaR § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet ein-
gestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde Erkheim unter ,www.erkheim.de” einsehbar.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadres-
se die Planung eingesehen werden kann.

ErKREIM, BN et e e Siegel
C. Seeberger, 1. Biirgermeister
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Ausfertigung

Hiermit wird bestéatigt, dass der Inhalt der Einbeziehungssatzung ,Arlesried-Nordost* (im Bereich der Teil-
flachen Grundstlicke FI.-Nrn. 26/1, 28, 28/1 und 28/2, jeweils der Gemarkung Arlesried) und deren Fest-
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Ge-
meinderates Erkheim Ubereinstimmen.

GEMEINDE ERKHEIM

Erkheim, den ...

(Siegel)

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Erkheim

MINAEINEIM, BN oo e e e st e
Martin Eberle, Landschaftsarchitekt &

eberle . PLAN Stadtplaner

Bauleitplanung.Stadtebau.Umweltplanung

Frundsbergstralie 18
87719 Mindelheim

fon 08261-70882 63
fax 08261-70882 64
info@eberle-plan.de
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ANLAGE I. zur Begriindung:

Liste der am Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail

Abwasserverband Babenhauser Stralle 7 poststelle@vg-erkheim.de

Oberes Glinztal 87746 Erkheim

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bismarckstralie 1 poststelle@adbv-mm.bayern.de

Memmingen 87700 Memmingen

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Hallstattstralle 1 poststelle@aelf-km.bayern.de
87719 Mindelheim

Amt fir Landliche Entwicklung
Schwaben

Dr.-Rothermel-Stralie 12
86381 Krumbach

poststelle@ale-schw.bayern.de

Bayerischer Bauernverband Kreisverband Unterallgéu Mindelheimer Strale 18 erkheim@bayerischerbauernverband.de
87746 Erkheim
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ Hofgraben 4 beteiligung@blfd.bayern.de
80539 Miinchen
Bund Naturschutz Kreisgruppe Memmingen-Unterallgdu Bahnhofstrale 20 memmingen-unterallgaeu@bn.de
87719 Mindelheim
Deutsche Telekom Technik GmbH Postfach 1002 T NL Sued PTI23 Bauleitplanung@telekom.de
87432 Kempten
Handwerkskammer fir Schwaben Siebentischstrale 56 info@hwk-schwaben.de
86152 Augsburg
IHK fiir Augsburg und Schwaben Stettenstralle 1 +3 info@schwaben.ihk.de
86150 Augsburg
Kreisheimatpfleger Dr. Bernhard Niethammer Museumstrale 8 bernhard.niethammer@bauernhofmuseum.de
87758 Kronburg
Landratsamt Unterallgau Bauamt / Bauleitplanung & Denkmalschutz Bad Worishofer Straflle 33 claus.irsigler@Ira.unterallgaeu.de
Herr Claus Irsigler 87719 Mindelheim baurecht@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Bodenschutz Bad Worishofer Straflle 33 gisbert.siede@Ira.unterallgaeu.de
Herr Gisbert Siede 87719 Mindelheim bodenschutz@Ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Brandschutzdienststelle Bad Worishofer Strafle 33 alexander.moebus@lra.unterallgaeu.de
Herr Alexander M6bus 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Immissionsschutz Bad Worishofer Strafle 33 julian.rubach@lra.unterallgaeu.de
Herr Julian Rubach 87719 Mindelheim immissionsschutz@ira.unterallgaeu.de
Landratsamt Unterallgau Kommunale Abfallwirtschaft Bad Worishofer Strafle 33 edgar.putz@Ira.unterallgaeu.de
Herr Edgar Putz 87719 Mindelheim
Landratsamt Unterallgau Naturschutz Hallstattstrale 1 maximilian.simmnacher@Ira.unterallgaeu.de
Herr Maximilian Simmnacher 87719 Mindelheim naturschutz@lra.unterallgaeu.de
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Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail
Landratsamt Unterallgau Wasserrecht Bad Worishofer Straflle 33 martin.daser@Ira.unterallgaeu.de
Herr Martin Daser 87719 Mindelheim wasserrecht@lra.unterallgaeu.de
Lechwerke AG Beteiligung Bauleitplanung Schaezlerstrale 3 kontakt@lew.de
86150 Augsburg
LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Buchloe Bahnhofstrale 13 referenten-sued@lew.de
86807 Buchloe
Polizeiinspektion Mindelheim Memminger Stralle 16
87719 Mindelheim
Regierung von Schwaben Sachgebiet 24 Fronhof 10 poststelle@reg-schw.bayern.de
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 86152 Augsburg

Regionaler Planungsverband Donau-lller

Schwambergerstralle 35
89073 Ulm

sekretariat@rvdi.de

Schwaben Netz GmbH Bayerstralte 45 info@schwaben-netz.de

Erdgas Schwaben 86199 Augsburg

Wasserwirtschaftsamt Kempten Herr Philipp Clermont Rottachstralle 15 philipp.clermont@wwa-ke.bayern.de
87435 Kempten poststelle@wwa-ke.bayern.de

Beteiligte Nachbargemeinden

Breitenbrunn Herr 1. Blrgermeister Tempel Kirchstrale 1 info@breitenbrunn-schwaben.de
87739 Breitenbrunn

Kammlach Frau 1. Blrgermeisterin Steudter-Adl Amini Pfarrer-Herb-Stralte 11 rathaus@kammlach.de
87754 Kammlach

Lauben Herr 1. Biirgermeister RoRle Erkheimer Stralle 7 rathaus@gemeinde-lauben.de
87761 Lauben

Oberrieden Herr 1. Blirgermeister Wilhelm Schulweg 1 oberrieden@vgem-pfaffenhausen.de
87769 Oberrieden

Oberschonegg Herr 1. Birgermeister Fuchs Hauptstralle 23 info@oberschoenegg.de
87770 Oberschdnegg

Sontheim Herr 1. Biirgermeister Gansdorfer Hauptstralie 41 leitung@sontheim.de
87776 Sontheim

Westerheim Frau 1. Burgermeisterin Bail Bahnhofstralte 2 rathaus@gemeinde-westerheim.de
87784 Westerheim
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