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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert wor-
den ist

Baunutzungsverordnung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden
ist

Planzeichenverordnung
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli- 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

Bayerische Bauordnung

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-l), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296) geandert
worden ist

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt durch Art. 9a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S.
458) geandert worden ist '

Bayerisches Naturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
das zuletzt durch Art. 9a Abs. 16 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 458) gedndert wor-
den ist

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Gesetz dber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258) geandert worden ist

Bayerisches Bodenschutzgesetz

Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS 2129-4-1-
U), das zuletzt durch § 2 Nr. 17 des Gesetzes vom 12. Mai 2015 (GVBI. S. 82) geandert worden ist
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1 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedn-
dert worden ist, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch Art. 9a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015
(GVBI. S. 458) geandert worden ist, Art. 6 und Art. 91 der Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes
vom 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296) geandert worden ist, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geén-
dert worden ist, hat der Marktgemeinderat Nesselwang den Bebauungsplan Nr. 41 ,Im Gern® mit integriertem
Griinordnungsplan am 18.10.2016 als Satzung beschlossen.

§1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich stdlich der BundesstraBe 309 (kinftig StaatsstraBe 2520), westlich und
nordlich der KreisstraBe OAL 1, sowie ostlich einer Halde, die Richtung Gschwend verlduft. Das Gebiet setzt sich
aus den Flurnummern 3758, 3762, und aus den Teilflachen der Flurnummern 3574, 3759, 3761, 3763, 3764,
3765, 3862 zusammen.

MaBgebend ist die Abgrenzung im Lageplan des zeichnerischen Teils im Mafstab 1 : 1000.

§2 Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB an anderer Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflachen bzw. —maBnahmen inner-
halb sowie auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zugeordnet. Die externe Ausgleichsflache/-
bzw. maBnahme befindet sich auf einer Teilflache der Flur-Nr. 3517 der Gemarkung Nesselwang.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Im Gen*“ mit integriertem Griinordnungsplan besteht aus zeichnerischem Teil, Lageplan
M 1 :1.000 vom 18.10.2016 und aus dem Textteil (A-C) mit den planungsrechtlichen und den bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen. Die Begrindung und der Umweltbericht vom 18.10.2016 sowie eine Schalltechni-
sche Untersuchung vom 19.02.2016 sind dem Textteil beigefugt ohne dessen Bestandteil zu sein.

§4 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Marktgemeinderates
Nesselwang gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Markt Nesselwang, den 1 2. DEZ. 2018
7 Eclicc ©
Franz Erhart, 1. Biirgermeister
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A

Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerklarung

A1

Nutzungsschablonen fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen

Fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich gelten jeweils die in der
Schablone zusammengefassten Festsetzungen:

Aligemeines Wohngebiet

die Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Punkt 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und
Punkt 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) BauNVO werden ausnahmsweise

@ (§ 9 Abs.1 Nr.1 u. § 31 Abs. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV)

zugelassen.

Mischgebiet

(§ 9 Abs.1 Nr.1; § 6 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV)
die Nutzungen geméB § 6 Abs. 2 Punkt 6 (Gartenbaubetriebe), Punkt 7 (Tankstellen)
und Punkt 8 (Vergniigungsstatte) BauNVO werden nicht zugelassen.
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A4 Wohneinheiten
2 WE (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Nutzungsschablonen);

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden; pro Grundstiick gelten fol-
gende Obergrenzen:
Bereiche A, B, D: max. 2 Wohneinheiten
Bereich H, I, K, L: max. 3 Wohneinheiten
Bereich G : max. 4 Wohneinheiten
Bereich C, J : - max. 6 Wohneinheiten
Bereich F : max. 13 Wohneinheiten
Bereich E : max. 14 Wohneinheiten

A5 Grundflachenzahl

GRZ (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.1 u. § 19 Abs.1 BauNVO; Nr. 2.5. PlanzV; siehe
Nutzungsschablone) als Hochstmas:

0,45 Bereich L. GRZ 0,30
Bereiche A, B, C,D, H, I: GRZ 0,35
Bereich E, J, K : GRZ 0,40
Bereich F, G: GRZ 0.45

A.6 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO; Nr. 2.7. PlanzV; siehe Nutzungs-
schablonen);

11 als HochstmaB
1T-111 als Mindest- und Hochstma@

@ zwingend
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A7

TH 790,00

A8

A.9

A.10

ED

AN

VAN

Traufhdhe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs.1 BauNVO, Nr. 2.8 PlanzV) als
Hochstmal; bezogen auf Meereshohe

Bestimmung der TH:
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (oben) des Hauptgebaudes.

Offene Bauweise

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

nur Einzelhduser zulassig

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.2 BauNVO; Nr. 3.1.1. PlanzV; siehe Nutzungsschablonen);

nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.2 BauNVO; Nr. 3.1.4. PlanzV; siehe Nutzungsschablonen);

nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.2 BauNVO; Nr. 3.1.1. und Nr. 3.1.3. PlanzV: siehe
Nutzungsschablonen);
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A.12

A.13

A.14

A.15

A.16

A7

Abweichende Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB; § 22 Abs.4 BauNVO; Nr. 3.3. PlanzV; siehe Nutzungsschab-
lonen);

Zum Zwecke des Schallschutzes missen in Bereich D, E und F Gebdude auf die Nord-
seite zur St 2520 bzw. OAL 1 hin ohne Grenzabstand und ohne Einhaltung von Ab-
standsflachen zur offentlichen Flache errichtet werden. Der Brandschutz muss gewahr-
leistet sein.

Sofern es die Baulinien fiir Nebengebaude vorschreiben, bedingt dies auch ein seitli-
ches Anbaugebot ohne Einhaltung von Abstandsflachen auf jeweils einer Seite. Der
Brandschutz muss gewahrleistet sein. Eine Belichtung auf der seitlichen Grenze zum
Nachbarn ist nicht zuldssig.

Weitere Nebengebaude konnen in der zugelassenen Baugrenze im Rahmen der bayeri-
schen Bauordnung errichtet werden.

In Bereich J konnen Reihenhauser mit sogenannten ,Engen Gassen ausgefihrt wer-
den, d. h. das jeweils innenliegende Reihenhaus erhélt einen Umgang, die seitlichen
Reihenhauser miissen auf die seitliche Grenze gebaut werden.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 und § 31 Abs.1 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO; Nr. 3.4. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze

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

StraBenverkehrsflache

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

StraBenbegrenzungslinie

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

Offentliche Parkfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);
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A.18

A.19

A.20

A.21

A.22

A.23

Verkehrsberuhigter Bereich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Flachen fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, Nr. 7. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Trafostation

Unterirdische Hauptversorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB; Nr. 8. PlanzV; siehe Planzeichnung);
110 kV-Leitung

offentliche Griinfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);

offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Die Flache dient als Kinderspielplatz, Betriebszeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr.

offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Rodelhang

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Die Flache dient als Rodelhang, Betriebszeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr.

private Griinfliche zur Ortsrandeingriinung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung);
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A.25

A.26

A.27

A.28

Wasserflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr. 10.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Wechselfeuchter Graben

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr. 10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Flachen fiir die Landwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB; Nr. 12.1 PlanzV; siehe Planzeichnung);

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; Nr. 13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung);

AusgleichsmaBnahmen

(§ 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a)

Zusatzlich zu den MinimierungsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes wird ein Aus-
gleich von 19.504,4 m? notwendig.

Dieser wird zum Teil auf vier Teilflachen (8.824 m?) innerhalb des Plangebietes er-
bracht (Nr. 1-4). Der restliche Ausgleich von 10.680,4 m? wird auf einer Teilfliche der
Flurnr. 3517 der Gemarkung Nesselwang festgesetzt gemaB Kartenbeilage Nr. 1 des
Umweltberichtes (Nr. 5).

Der Ausgleich ist durch den Markt zu erbringen. Die genaue Festlegung erfolgt in Uber-
einkunft mit dem Péchter. Hierbei sind die Vorgaben im Umweltbericht iber Auswahl
der zu verwendenden Arten und Sorten, Pflanzqualitét sowie Pflanzdichte bindend.

Anpflanzung einer Streuobstwiese, keine Diingung, einiahrige Mahd nicht vor dem 15.

Juni. Eine Beweidung der Fléche ist zulassig. Ein entsprechender Schutz vor Verbiss ist
vorzusehen.
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A.29

A.30

A.31

Extensive Beweidung, BestoBen im Friihjahr je nach Anzahl der Tiere 2-3 Wochen, eine
sommerliche Mahd, und im Herbst eine Nachweide , falls noch Aufwuchs vorhanden ist,
alternativ 2-malige Mahd. Keine zusétzliche Diingung zulassig

Geholzgruppen mit vorgelagertem Krautsaum, 2-jahrige Mahd nach September. Eine
Diingung der Flache ist nicht zulassig.

Wechselfeuchter Graben mit Krautsaum, 3-jahrige Mahd ab September, gruppenweise
Ufergehdlze pflanzen, angrenzenden Wiesenflachen werden nach einer dreijéhrigen Aus-
hagerungszeit mit dreischtriger Mahd, je nach Aufwuchs ein- bis zweimal pro Jahr, nicht
vor dem 15. Juni gemaht. Eine Diingung oder das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln
ist nicht zuldssig.

Abriss der Scheune im Nordosten, Schaffung eines mind. 1,0 m bis 1,5 m tiefen Am-
phibiengewdssers am Standort der Scheune, Abfuhr des ausgehobenen Materials
Entwicklung eines gebuchteten Waldrandbereichs mit vorgelagertem Hochstaudensaum

Herstellen von Mulden zur Schaffung wechselfeuchter Standorte, einschirige Mahd ab
August bei trockener Witterung

Teilweise Rodung der Geholzbestande auf der Boschung, Schaffung von offenen Stand-
orten und Offnung der Landschaft, Maglichkeit der Entwicklung und Ausbreitung des
Hangquellmoors

Entwicklung der restlichen Flachen zu mageren Feuchtwiesen, Entfernung séamtlicher
Entwésserungs- und Drainageeinrichtungen, Verzicht auf Diingung jeglicher Art, Aus-
hagerung der Flachen durch 2-3 malige Mahd in den ersten 3 Jahren, danach je nach
Aufwuchs einmalige Mahd ab August bei trockener Witterung

Zu pflanzender Baum

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Ptlanzgebot

Zu pflanzende Straucher
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Pflanzgebot

Zu erhaltender Baum

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Baume sind zu erhalten und bei Abgangigkeit nach zu pflanzen
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A.32

A.33

Zu erhaltende Straucher
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Straucher sind zu erhalten und bei Abgangigkeit nach zu pflanzen

Pflanzbindungen auf dffentlicher und privater Griinfliche

Pflanzbindung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB);

Bei der Pflanzung von in der Planzeichnung dargestellten B&dumen muss aus nachfol-
gender Liste ausgewahlt werden. Zur Verwendung darf nur autochthones Pflanzenmate-
rial kommen. Die mit * gekennzeichneten Pflanzen unterliegen dem FoVG (Forstver-
mehrungsgutgesetz). Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm

Bdume 1. Ordnung (Wuchshohe ber 15 m)

Acer platanoides™ Spitz-Ahom .

Acer pseudoplatanus™ Berg-Ahorn

Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Alnus incana’ Erle

Betula pendula’ Birke

Fagus sylvatica™ Rot-Buche

Quercus robur* Stiel-Eiche

Tilia cordata™ Winter-Linde

Baume 2. Ordnung (Wuchshohe bis 15 m)

Acer campestre Feld-Ahomn
Carpinus betulus™ Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Pinus sylvestris* Wald-Kiefer
Prunus avium* Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere

Die mindestens 6 m2 groBe Baumscheibe ist offen zu halten und darf nicht mit Boden-
beldgen befahrbar gemacht werden. Bei gefdhrdeten Standorten sind SchutzmaBnah-
men vorzusehen; bei Ausfall eines oder mehrerer Hochstimme sind Baume entspre-
chender Qualitdt nach zu pflanzen.

Fur die der Planzeichnung dargestellten Strauchpflanzungen sind folgende Arten zu
verwenden:
Straucher, verpflanzt, mind. 100 bis 150 ¢cm, ohne Ballen:

Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuf} Corylus avellana
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hartriegel Cornus sanguinea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hunds-Rose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea
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----------------

A.36

A.37

Fiir geschnittene Hecken sind folgende Arten zu verwenden:

Eibe Taxus baccata
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahom Acer campestre
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Cornus mas

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 u. 14 BauNVO; Nr. 15.3 PlanzV; siehe Planzeichnung);
Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb derart festgesetzter Flachen zuldssig. Im
Bereich E, F und G sind dartiber hinaus auch Tiefgaragen zugelassen.

Bauliche Anlagen auBierhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
auBerhalb der Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen soweit nicht als
Verkehrs- oder Griinflache festgesetzt

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12, 14 u. 23 Abs. 5 BauNVO0).

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auBerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen

und auBerhalb der Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen nur folgende bauliche Anla-

gen zuldssig soweit nicht andere Festsetzungen entgegenstehen:

- nicht Giberdachte Stellplatze

- Gartenhauser, Schuppen, etc. mit einer Grundflache bis max. 9,0 m? und einer
max. Wandhohe von 3,0 m, bei Grenzbauten und Abstanden zur Grenze von weni-
ger als 1,0 m max. Wandhohe von 2,0 m

mit Geh- und Fahrtrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB; Nr. 15.5 PlanzV; siehe Planzeichnung);

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des BimSchG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Flachen zur Errichtung einer leicht angeschitteten (bis auf 1,0 m Hohe (ber natirli-
chem Geldnde) Schallschutzwand in Kombination mit baulichen Anlagen gemaB Vor-
gabe der schalltechnischen Untersuchung. Hiermit wird festgesetzt, dass im Bereich
der Baulinie Gebdude errichtet werden missen mit einer Mindesthohe tber NN ent-
sprechend der Angabe in der Planzeichnung. Bauliche Anlagen, die die Schallschutz-
wand ersetzen sind bis 1,50 m dber natiirlichem Gelande wasserdicht auszufiihren.
Wird der Schallschutz nicht innerhalb von 3 Jahren nach Erlangung der Rechtskraft des
Bebauungsplanes durch private Gebdude erstellt, so verpflichtet sich der Markt, diese
anstelle der geplanten Baukorper herzustellen.
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A.39

ImmissionsschutzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Fir Gebédude, bei denen der Beurteilungspegel von 45 dB(A) im WA bzw. von 50 dB(A)
in Ml im Nachtzeitraum Gberschritten ist (Parzellennummer 15, 17, 20, 23, 26, 27, 28,
29, 31, 32, 34, 49, 50) sind Schlaf- und Kinderzimmer im Obergeschoss so anzuord-
nen, dass eine groBtmogliche Abschirmwirkung des Verkehrsldrms durch das jeweilige
Gebaude (schalltechnisch ginstige Grundrissgestaltung) erreicht wird. Sollten Schlaf-
und Kinderzimmer im Erdgeschoss errichtet werden, so gilt diese Vorgabe nur fir die
Parzellennummern 15, 17, 20, 26, 49, 50.

Muss aus zwingenden Grinden hiervon abgewichen werden, sind die Schiaf- und Kin-
derzimmer mit zum Luften erforderlichen Fenstern in Bereichen mit Nachtbeurteilungs-
pegeln von mehr als 45 dB(A) mit zusétzlichen Luftungseinrichtungen auszustatten, so
dass eine ausreichende Luftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern sicherge-
stellt ist.

Zum Liiften erforderliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind bei der nordli-
chen zur St 2520 nachstgelegenen Gebaudezeile bevorzugt an den Sudseiten bzw. bei
dem Gebaude der Parzelle 32 an der Stid- und Westseite (bzw. den entsprechenden
Dachflachen) sowie in Bereichen anzuordnen, in denen Nacht-Beurteilungspegel von
max. 45 dB(A) auftreten.

Einen Hinweis (ber die Bereiche mit Nacht-Beurteilungspegel von 45 dB(A) und weni-
ger im WA bzw. 50 dB(A) und weniger im MI liefern die Larmkarten der Anlagen 3 bis 5
jeweils Blatt 2 der schalltechnischen Untersuchung der Fa. Tecum GmbH vom
19.02.2016, Bericht Nr. 15.031.4/F.

Landwirtschaft
Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher
Grundstiicke ausgehenden Immissionen in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind -

auch unter Beachtung guter
fachlicher Praxis- unvermeidlich und deshalb nach § 906 BGB hinzunehmen.

Umgrenzung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB; Nr. 15.7 PlanzV; siehe Planzeichnung);

Anbauverbotszone entlang St 2520 und OAL 1
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Sichtdreiecke

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung);
In Bereichen von Sichtdreiecken sind bauliche Anlagen und Pflanzungen Uber 80 cm

Hohe untersagt, ausgenommen hiervon sind Hochstamme. Hoherliegendes Geldnde ist
entsprechend abzutragen.

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen duBere Einwirkung von Naturgewalten erforderlich
sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB; Nr. 15.11. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Gebaude und AuBenanlage missen so ausgebildet sein, dass sie der Einwirkung von
Schneelawinen und Schneewdnden standhalten. Aufgrund dieser ausdriicklich festge-
setzten Eigenverantwortung ibernimmt der Markt keinerlei Haftung fir evtl. Schaden.
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB, Nr. 15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Im Gern“ des Marktes Nesselwang;

Abgrenzung von unterschiedlichem MaB der Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO, Nr. 15.14. PlanzV; siehe Planzeichnung);

offentlicher Gehweg

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

offentlicher Radweg

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Der Radweg wird als tiberértlicher offentlicher Radweg festgesetzt.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemas
§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO mit Zeichenerklarung

B.1

B.2

B.3

Nutzungsschablonen fiir die bauordnungsrechtlichen Vorschriften

Fiir den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich gelten jeweils die in der
Schablone zusammengefassten Vorschriften:

23°+3]

Abstandsflachen

Fir die Abstandsflachen gelten grundsatzlich die Regelungen gemaB Art. 6 BayBO.

Abweichung von den Abstandsflachen nach BayBO

(§ 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB; siehe Planzeichnung);

Aus stadtebaulichen Griinden gelten in Bereich B — Nr. 15 - 21, sowie Nr. 29 und 30
zur nordlichen Grundstiicksgrenze verminderte Abstandsflachen (3,0 m) gemaB Festle-
gung der Planzeichnung.

In Bereich J konnen abweichend von der Abstandsflachenregelung Reihenhduser mit
eginem Abstand von 1,0 m errichtet werden, Fensterdffnungen sind hier nicht zuldssig,
der Brandschutz muss gewahrleistet sein.

In Bereich D, E und F konnen im Bereich der festgesetzten Baulinie Garagen, Nebenan-
lagen langer als 9,0 m auf der Grenze errichtet werden (entsprechend der Lange der
Baulinie) mit der jeweils in der Planzeichnung festgelegten Mindesthohe fir Wand und
First, die Wandhohe darf bei Nebengebauden maximal 5,0 m betragen. Bei Nebenge-
bauden mit Baulinien gilt fur den seitlichen Grenzabstand, dass zusatzlich das Giebel-
dreieck ohne Abstandsflachen errichtet werden kann. Bei Gebauden auf der Baulinie
konnen Dachiiberstinde auf offentlichem Grund ausgefiihrt werden (Hauptgebdude
max. 1,0 m, Garagen und Nebenanlagen max. 0,75 m).

Aufenthaltsraume miissen einen Mindestabstand von 4,00 m (Nebenraumzone) von der
Baulinie einhalten.
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B.5

23°+3°

B.6

B.7

Dachformen

In allen Planbereichen sind nur Satteldacher zulassig. In den Bereichen J und L sind
zusétzlich auch Flachdacher zugelassen. Fir Garagen sind dariiber hinaus auch Pultdé-
cher und Flachdacher zulassig. Neben der festgesetzten Dachform sind fir deutlich un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Eingangsiiberdachungen etc.) andere Dachformen
maglich. (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachneigung

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des Daches (in Altgrad)
als Mindest- und HochstmaB; gilt fiir das Dach des Hauptgebaudes und fir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 3,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Da-
cher von Garagen. Folgende Dachneigungen sind zugelassen:

Bereich J, L 0° - 20°
Bereich A, B, C, D, I, K: 23° +/-3°
Bereich E, F: 23°-31°
Bereich G: 28° +/-3°
Bereich H: 26° +/-3°

Bei zuldssigerweise errichtbaren Pultddchern gilt eine Dachneigung von 5° - 20°,
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Nutzungsschablonen)

Widerkehre

Widerkehre (gegentber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit Firstrichtung quer
zum Haupffirst) sind unter folgenden Vorgaben zuldssig:

- zusammen mit anderen Dachaufbauten max. 50 % der betreff. Dachlange

- max. Breite (gemessen von AuBenkante AuBenwand): 12,00 m

- nur ein Widerkehr pro Traufseite

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

Zwerchgiebel

Zwerchgiebel (Bauteile mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, welche die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- zusammen mit anderen Dachaufbauten max. 50 % der betreff. Dachlange

- max. Breite (gemessen von AuBenkante Aufenwand): 6,00 m

- max. ein Zwerchgiebel pro Traufseite,

- Mindestabstand zum nachsten Zwerchgiebel bzw. zu Dachaufbauten 3,0 m

- Mindestabstand zum Giebel 4,0 m, gemessen von der AuBenwand

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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B.8 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur ab einer Dachneigung des Hauptdaches von
mehr als 24° unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
- max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand):
5,0 m bei Schleppgaube, 2,0 m bei Satteldachgaube
- Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiberstand): 2,0 m
- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m
- Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

B.9 Materialien

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher von Hauptgebauden sowie Gebauden innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der Fldchen fir Garagen und Ne-
benanlagen sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) und handwerklich gefertigte Stehfalz-
blechdécher zuldssig.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dar-
tiber hinaus auch andere Materialien zulassig.

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

B.10 Farben

Als Farbe fir Dacher sind nur Rottone und Grauténe (Integration Solaranlagen) zuldssig.
Darber hinaus durfen Blechdacher (nicht glanzend, kein Aluminium) naturfarben aus-
gefuhrt werden. Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungselemente
etc.) sind daruber hinaus auch andere Farben zuldssig (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

B.11 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holz- oder Metallzdune oder als Hecken aus standortgerech-
ten Gehdlzen (siehe Pflanzliste) zulassig. Metallene Geflechtzaune (z. B. Maschendraht)
sind entlang des offentlichen StraBenraumes und der offentlichen Griinflachen ausge-
schlossen. Als max. Hohe sind 1,20 m fir Zaune und 1,60 m fiir Hecken zugelassen.
Bei Heckenpflanzungen ist ein Abstand von 70 cm zum offentlichen StraBenraum ein-
zuhalten (Stammmitte). Sockel und Stitzmauern auf der Grenze sind unzuldssig. Zaune
miissen zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,12 m zum Durchschliipfen von
Kleinlebewesen aufweisen. Gabionen und Mauern als Einfriedungen sind untersagt.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 5 BayB0).
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B.12

B.13

B.14

B.15

Anzahl der Stellplatze

Fur die Ermittlung des Stellplatzbedarfes werden in den Bereichen A, B, D, H, I, K und L
je Wohneinheit zwei Stellplatze festgesetzt. In den Bereichen C, E, F, G, und J werden
je Wohneinheit 1,5 Stellplétze festgesetzt. (Art. 81 Abs.1 Nr. 4 BayBO).

Gestaltung der unbebauten Flachen

Freilegungen zur Belichtung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig (Lichtgraben),
Untergeschosse konnen nur hergestellt werden, falls das natirliche Gelande dies er-
laubt. Unbebaute Flachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Hohendifferenzen kon-
nen durch natirliche Geldndeverziige, Mauern oder Béschungen ausgeglichen werden.
Auf der Grenze sind keine Mauern zulassig; sollen Mauern errichtet werden, so missen
sie einen Mindestabstand von 1,0 m von der Grenze einhalten. Innerhalb eines Grenz-
abstandes von 3,0 m dirfen Mauern eine maximale Gesamthohe (auch mehrere Mau-
ern) von 1,25 m aufweisen.

Das natiirliche Geldnde auf der Grenze zum AuBenbereich ist zu erhalten, innerhalb der
Siedlung ist das Gelande dem neuen StraBenniveau in Absprache mit dem jeweils an-
grenzenden Nachbar ohne Absatz herzustellen.

(Art. 7 Abs.1 Nr.2 und Art. 81 Abs. 5 BayBO).

Oberflaichenwasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Falls dies der
Bodenaufbau nicht zuldsst, ist das Wasser zu sammeln, zwischen zu speichern und ge-
drosselt an die offentliche Kanalisation abzugeben. Die Drosselleistung darf maximal 0,30
I/s pro 100 gm befestigte, angeschlossene Flache (gemessen in der Horizontalprojektion)
betragen. Die Bemessung des Rickhaltespeichers hat nach dem Arbeitsblatt A 117 der
DWA zu erfolgen. Das auf Hofflachen, Stellpldtzen, Garagenzufahrten, Terrassen etc. an-
fallende Niederschlagswasser ist durch offenporige Beldge oder in seitliche Grinfléchen
breitflachig durch die belebte Bodenzone zu versickern und darf nicht auf offentlichen
Grund geleitet werden. Die Oberflachen der ebenerdigen Stellplatze sind versickerungsfa-
hig auszugestalten. Dies kann tber eine wassergebundene Decke, Schotterrasen oder
Einleitung in eine Sickermulde erfolgen (Art. 81 Abs.1 Nr. 4 BayBO).

Schichtwasser/ wild abflieBendes Wasser (§ 8 WHG, § 37 WHG)

In Bereich I, J und L muss mit Schichtwasser gerechnet werden, daher sind hier Keller
grundsatzlich wasserundurchlassig auszufiihren.

Aufgrund der Topographie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen, daher sind die
Bauvorhaben entsprechend zu sichern (Lichtschachte, Garageneinfahrten etc.). Das na-
tirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass belastigende Nachteile fiir
andere Grundstcke entstehen.
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B.17

B.18

B.19

B.20

Garagen /Grenzgaragen/Nebenanlagen

Garagen miissen generell einen Mindestgrenzabstand von 50 ¢cm einhalten, zum offentli-
chen StraBenverkehrsraum 5,0 m, bei Carports 3,0 m, sofern die Einfahrtsoffnung zur
StraBe gerichtet ist. Ausnahmen hiervon stellen Garagen und Nebenanlagen dar, die in
der Planzeichnung direkt auf der Grundstiicksgrenze dargestellt sind oder verpflichtend
auf dieser errichtet werden mussen (Baulinie). SchlieBen Garagen oder Nebenanlagen an
offentlichen Grund an, so ist die Ausbildung eines Vordaches (ber diesen Grenzverlauf
hinweg zuldssig (Bauplatz Nr. 14, 26, 27, 28, 31, 32, 48, 49, 50). Die in der Planzeich-
nung vorgesehenen Zufahrten sind bindend.

Giebeldreiecke von Garagen dber einer Gradzahl von tber 20 ° sind mit Holz oder Blech
zu verkleiden. (Art. 81 Abs.1 Nr. 1 BayBO).

Solaranlagen

Bei der Gestaltung von Solaranlagen ist drauf zu achten, dass mdglichst klare Recht-

ecke entstehen, in der Dachflache liegenden Losungen sollte der Vorzug gegeben wer-

den. Auf Déchern aufgestanderte Solaranlagen sind nur zulassig, wenn:

- die Aufstellung parallel zur Firstrichtung verlauft

- die Unterkante (FuBpunkt) innerhalb des Gebaudeumrisses auf dem Dach aufliegt

- eine Neigung von 60° nicht diberschritten wird (Winkel zwischen der Horizontalen
und dem Absorber bzw. dem Modul in Altgrad)

- gin seitlicher Mindestabstand zur AuBenkante der AuBenwand von 1,5 m besteht

- und eine Hohe von 0,5 m unter dem First nicht iberschritten wird

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

Haupt-Firstrichtung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung) fir das Dach des Hauptgebdudes; die
festgesetzten Firstrichtungen It. Planzeichnung beziehen sich auf die jeweilige dber-
baubare Grundsticksflache und sind dort an jeder Stelle zuldssig;

Haupt-Firstrichtung, wahlweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung) fiir das Dach des Hauptgebéudes; die
festgesetzten Firstrichtungen It. Planzeichnung beziehen sich auf die jeweilige Uber-
baubare Grundsticksflache und sind dort an jeder Stelle zuldssig; die Firstrichtung
kann aus den beiden vorgegeben Richtungen ausgewahlt werden.

Wandverkleidung an der St 2520

Zur einheitlichen Gestaltung entlang des Oriseinganges an der St 2520 wird festgesetzt,
dass samtliche Fassaden innerhalb der Schallschutzwand nach Norden mit Holz zu ver-
kleiden sind.
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B.21 Ausfiihrung und Entwésserung Keller

Aufgrund der Hohenlage der Kanalisation wird festgesetzt, dass Entwdsserungseinrich-
tungen im Kellergeschoss mittels Pumpe oder Hebeanlage entleert werden massen.
Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Gewdsser. Das Bodengutachten stellt nicht
tberall sickerfahigen Grund fest, daher kann die Fundamentsohle nicht tiberall drainiert
werden. Grundsatzlich besteht auch das Ziel anfallendes Niederschlagswasser breitfla-
chig zu versickern. Aus diesen Grinden wird eine wasserdichte Ausfiihrung der Keller-
vorgeschrieben. Bei Zuwiderhandlung handelt der Bauherr auf eigenes Risiko.

B.22 Sicherung der Tourismusfunktion
Zur Sicherung der Tourismusfunktion Nesselwangs wird festgesetzt, dass innerhalb des
Plangebietes die Errichtung von Zweitwohnsitzen nicht zulassig ist. Ein entsprechender
Eintrag ist in den Kaufvertragen bzw. im Grundbuch vorzunehmen.

C Hinweise und Zeichenerklarung

C.1 Bestehende Grundstiicksgrenzen

zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung);

C.2 Geplante Grundstiicksgrenzen |

die so gekennzeichneten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundsti-
Lo cke dar (siehe Planzeichnung);

C.3 Bestehende Flurnummer

78 5 / 1 (siehe Planzeichnung);

C.4 FFB-Hohe im Erdgeschoss

EG 785‘00 Empfohlene FFB-Hohe im Erdgeschoss
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C.5

C.6

o

C.7

C.8

bestehende Gebaude

(siehe Planzeichnung);

voraussichtliche Lage der Zufahrt und der Stellplatze

(siehe Planzeichnung);

Plangenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist (hohe Ge-
nauigkeit) konnen sich im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der spateren
Einmessung Abweichungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrs-
flachen, unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder der Markt Nesselwang, noch
die beteiligten Planungsbros ibernehmen hierfir die Gewahr.

Bodendenkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gerihrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu
verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50;

E-Mail: DST Thierhaupten@.blfd.bayem.de oder die zustdndige Untere Denkmal-
schutzbehdrde.
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C.9 Altlasten
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Miillriick-

stande, Verfarbungen des Bodens, auffdlliger Geruch o.a.) ist das Landratsamt Ostall-
gau und das Wasserwirtschaftsamt Kempten unverziglich zu benachrichtigen.

C.10 Meldung der Ausgleichs-und Okokontoflichen an das Landesamt fiir
Umwelt (LfU)

Die Meldung der Ausgleichsflachen durch den Markt Nesselwang in das Okoflachenka-
taster des Landesamtes fur Umwelt ist gesetzlich gefordert, gemaB Art. 9 BayNatSchG.

c.11 Abstand der Hydranten zu Gebauden
Der Abstand der Hydranten zu den Gebauden darf maximal 80 -100 m betragen.
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