Markt Pfaffenhausen Einbeziehungssatzung “An der Hasberger Strae“
OT Schéneberg — 2. Entwurf

Markt Pfaffenhausen

- Landkreis Unterallgau

Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4, Satz 1 Nr. 3 BauGB
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

“An der Hasberger StraBe“

OT Schéneberg

Satzung und Begriindung — 2. Entwurf

Fassung vom 08.03.2022
mit redaktionellen Erganzungen vom 00.00.0000

Planung

Architekturbiro
Gerhard Glogger, Architekt
Blumenstr. 2, 86483 Balzhausen
Tel. 08281 /99070, Fax 08281 /9907-22

Fassung vom 08.03.2022 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 1 von 31



Markt Pfaffenhausen Einbeziehungssatzung “An der Hasberger Strale*
OT Schoneberg — 2. Entwurf

INHALT

A. RECHTSGRUNDLAGEN

B. EINBEZIEHUNGSSATZUNG mit Planzeichnung

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

§ 2 Planungsrechtliche Zulassigkeit
§ 3 Festsetzungen

§ 5 Inkrafttreten

C. PLANZEICHNUNG MIT ZEICHENERKLARUNG

D. VERFAHRENSVERMERKE

E. BEGRUNDUNG

Anlass und Hintergrund
IST-Situation
Auswirkungen

Umweltbericht

a H WO N =

Ziele der bauplanerischen und baugestalterischen
Festsetzungen

Sonstiges
Hangwasserabfluss aus den AuBengebieten

Beteiligte Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

© ® N o

Unterschriften

Fassung vom 08.03.2022 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 2 von 31
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IV,

§1

OT Schéneberg — 2. Entwurf

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung der Planinhalte (Planzeichenverordnung)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)
geéndert worden ist.

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung -
GO)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335) gedndert worden ist

Einbeziehungssatzung “An der Hasberger StraBe*

Der Markt Pfaffenhausen erlasst gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauGB fol-
gende Einbeziehungssatzung “An der Hasberger StraBe“ OT Schéneberg,
Markt Pfaffenhausen.

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-

schen Teil (Maf3stab 1:1000), welcher Bestandteil dieser Satzung ist. Die gekenn-
zeichneten Grundstuicke der FI.-Nrn. 21 und 21/1 jeweils Teilflaiche Gemarkung
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§ 2

§3

OT Schoneberg — 2. Entwurf

Schéneberg (Geltungsbereich) sind am westlichen Ortsrand im Ortsteil Schéne-
berg des Marktes Pfaffenhausen, westlich der Hasberger Stral3e, gelegen. Diese
werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsbereich des Ortsteils Schdne-
berg des Marktes Pfaffenhausen einbezogen. Der Bereich des einzubeziehen-
den Baugrundstiickes einschl. ErschlieBungs- und Grinflachen nimmt insgesamt
eine Flache von ca. 2.275 m? ein.

Planungsrechtliche Zulassigkeit

Innerhalb des in § 1 beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten Gel-
tungsbereiches der Satzung richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB.

'Festsetzungen

Fur die Bebauung im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden auf-
grund von § 34 Abs. 5 Satz 2 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB die folgenden
planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Zahl der VollgeschoRe
Die Zahl der VollgeschofRe wird als Hochstgrenze wie folgt festgesetzt:

la zwei VollgeschofRle, wobei das zweite Vollgeschol3 im Dachraum liegen
muss, zuldssig.

Héhe der baulichen Anlagen
Bezugspunkt
Der Bezugspunkt ist die Oberkante FertlgfuBboden im Erdgeschof3.

Oberkante des FertigfuRbodens

Die Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschol’ darf maximal 30 cm tber der
natirlichen Gelandeoberkante an der Hangoberseite, gemessen an der héchst-
gelegenen Hauskante des Wohngebéaudes, liegen.

Traufhéhe

Die Traufhéhe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der Traufe (= Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut) darf folgende Male nicht
Uiberschreiten:

Fir la - geschoRige Gebaude: 3,75 m

Fur Garagen und Nebengebaude 3,75 m
(Dies gilt nicht fiir Garagen und Nebengebé&ude die It BayBO

Art. 6 Abs. 7 Satz 1 in den Abstandsfldchen eines Gebé&udes

sowie ohne eigene Abstandsfldchen zuldssig sind.)

Firsthohe

Die Firsthohe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der Traufe (=
Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante Dachhaut), darf das Maf} von
9,50 m nicht Uberschreiten.
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Zulédssige Dachform
Hauptgeb&dude sind mit nachfolgenden Dachformen zul&ssig.

Fir la - geschoflige Gebaude: SD — Satteldach

Far Neben- und Garagengebaude sind Dachformen als Sattel- (SD) oder Flach-
dach (FD) zulassig.

Fur untergeordnete Anbauten wie Hauseingangsiiberdachungen, Wintergarten
usw. sind auch andere Dachformen zul&ssig.

Dachneigung
Hauptgebédude
bei la SD 22° - 45°
bei Garagen und Nebengebauden
SD 22° - 45°
FD 0°- 5&°

Fur untergeordnete Anbauten wie Hauseingangsiuberdachungen, Wintergérten
usw. sind auch Dachneigungen zuldssig.

Dacheindeckungsmaterial
Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel und Betondachsteine in roten
und anthrazitfarbenen Farbténen zulassig.

Fur untergeordnete Anbauten wie Hauseingangstiberdachungen, Wintergarten
usw. sind auch andere Dacheindeckungsmaterialien zuléssig.

Dachiiberstand
Der Dachiiberstand darf betragen:

am Giebel: 0,75 m
an der Traufe: 1,0m

Abschleppungen tber Freisitz, Hauseingang und Balkon sind erlaubt.

Fur untergeordnete Anbauten wie Hauseingangsiiberdachungen, Wintergérten
usw. sind auch andere Dachliberstande zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind Geléandeveranderungen, Ab-

grabungen und Aufflllungen zulassig, soweit diese fiir die Anbindungen der be-
festigten Flachen an die entsprechende Geb&udeebene des Erdgeschoffulbo-
dens erforderlich werden. '

Abgrabungen und Auffillungen zu Nachbargrundstiicken sind unzuléssig. Gelan-
deanpassungen zu Nachbargrundstiicken sind als B6schungen mit einem maxi-
malen Béschungsverhaltnis von 1:2 zuldssig. Mit der Abbéschung des Gelandes
darf erst ab einem Abstand von 50 cm zur Grundstiicksgrenze begonnen werden.
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Geldndeverdnderungen im Bereich des Grabens auf dem Gewassergrund-
stiick FI. Nr. 290

Der Zufahrtskorridor entlang des Grabens mit der Fl. Nr. 290 ist mit einer Breite
von mindestens 4,0 m mit der bestehenden Héhenlage zu erhalten. Geldndever-
anderungen entlang des Grabens sind nicht zuléssig.

Ortsrandeingriinung
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingriinung.

Umgrenzung von Fldchen mit Bindung zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen - Grundstiickseingriinung

In der gemaf Planzeichen festgesetzten "Fldche zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® sind standortheimische B&dume und
Straucher geman Artenliste dieser Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Folgende Baum- und Straucharten sind zu verwenden.

Biaume (STU 10 - 12 cm):

Linde (Tilia cordata)

Buche (Fagus sylvatica)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Feldahorn (Acer campestre)
Obstbdume als Hochstdamme bewahrter lokaler Obstbaumsorten

Straucher (einmal verpflanzt mit mindestens 2 Trieben):
Haselnuss (Corylus avellana)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosa)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Salweide (Salix caprea)

Heckenrose (Rosa canina)

Obstsortenliste (Hochstamme):

Apfel:
Jakob Fischer
Gravensteiner
Rote Sternrenette
Wettringer Taubenapfel
Wiltshire

" Bohnapfel
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Birnen:

Gute Luise

Schweizer Wasserbirne
Oberosterreichische Weinbirne

Zwetschgen:
Hauszwetschge
Elena

Sauerkirschen:
Schwaébische Weinweichsel ‘
sowie allgemein alle alten und regionalen Obstsorten

Versickerung von Niederschlagswasser
Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick vorschriftsm&Rig zu versickern.

Die Versickerung des Niederschlagswassers hat vorrangig ordnungsgeman fl&-
chenhaft auf dem Grundstiick selbst zu erfolgen. Kann eine fldchenhafte Versi-
ckerung nicht erreicht werden, ist ausnahmsweise eine punktuelle Versickerung
Gber Rigolen oder Sickerschachte mit einem entsprechenden Nachweis zulassig.
Rigolen sind ebenfalls eine punktuelle Versickerung und nur ausnahmsweise mit
Nachweis zulassig.

Hierbei sind die einschlagigen Vorschriften wie die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV), die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das
ATV Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Ver-
sickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser* sowie das
ATV-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"”
Zu beachten.

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die éffentliche Kanalisation, insbeson-
dere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, sind die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwédsserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke zu beachten.

Zudem wird auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungs-
entwéasserung” (ISiE) verwiesen, dessen Grundsétze bei der weiteren Planung
zu berucksichtigen sind.

Eine Einleitung des anfallenden Oberflaichenwassers in den Mischwasserkanal
ist nicht zulassig.

Entwadsserungsplan

Bei erlaubnisfreier Einleitung von Niederschlagswassern gemaf der Nieder-

schlagswasserfreistellungsverordnung ist mit den Eingabeunterlagen eine

Entwasserungsplanung mit nachfolgenden Angaben mit einzureichen:

+ Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

* Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versicke-
rung etc.)

» Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

* Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?
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Wasserrechtliche Erlaubnis

Sofern die Einleitungen von Niederschlagswassern nicht unter die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fur die Versickerung des
Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgau priffahige Planunter-
lagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Stellplatzsatzung
Zur Herstellung von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Pfaffen-

hausen in der jeweils gliltigen Fassung.

Immissionsschutzanforderungen an Warmepumpen

,ES ist nur die Errichtung von Luftwdrmepumpen zuldssig, die folgende Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngebauden einhalten:

Schalleistungspegel der | Mindestabstand
Wéarmepumpe Lwa in dB inm

45 4

50 7

55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompres-
sor und Ventilator). Warmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln sind nicht
zulassig.

Die Einhaltung ist im Bauantrag, im Baugenehmigungsverfahren als auch im Frei-
stellungsverfahren gegeniber der Gemeinde nachzuweisen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke an der Einmiindung des privaten Zufahrtsbereichs in
die Kreisstral’e MN 12 durfen Zdune, Anpflanzungen, Haufen, Stapel, Werbepla-
kate usw. nicht errichtet oder angelegt werden, soweit sie sich um mehr als 0,8
m Uber die Fahrbahn der Straf3en erheben wiirden.

Ausgleichsregelung

Die durchgefiihrte Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen nach dem
BNatSchG § 13, 14 und 15 ergeben nachfolgende Ausgleichsflachen:

Ausgleichsflédche:

Eingriffsfliche gesamt 1.710,0 m?
Erforderliche Ausgleichsfliche gesamt 513,0 m?

Ausgleichsflédche A1 auf dem Grundstiick

FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor anrechenbare
Ausgleichsfliche
FI. Nr. 477Teilfl. | Schoneberg 5150 m? 1,0 5150 m? |
Ausgleichsfliche gesamt 515,0 m?
erforderliche Ausgleichsflache 513,0 m?
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Die Ausgleichsflachen sind dem Okofldchenkataster beim Landesamt fir Umwelt
zu melden.

Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft fir Zwecke des Naturschutzes zu sichern
und die Pflege und Entwicklung iiber eine Reallast zu gewéhrleisten. Diese Ein-
tragungen mussen spéatestens zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungs-
planes der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Unterallgdu vorlie-
gen.

Die externe Ausgleichsflache ist baldmdéglichst, jedoch bis spatestens 12 Monate
nach Rechtskraft der Einbeziehungssatzung, anzulegen und auszugestalten.

Nachgewiesene Ausgleichsflaichen auRerhalb des Geltungsbereichs

Die im Rahmen des BNatSchG § 13, 14 und 15 erforderliche Ausgleichsflache
von 513,0 m? = Ausgleichsflache wird auf nachfolgenden Grundstiicken er-
bracht:

Ausgleichsflache A1 auRBerhalb des Plangebiets

Die Ausgleichsflache A1 wird auf dem Grundstiick Fl. Nr. 477 Gemarkung Sché-
neberg nachgewiesen. Die Verfugungsgewalt Giber das betreffende Grundstiick
ist gegeben. Hier wird unter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Unterallgdu eine Streuobstwiese mit unterstandiger extensiver
Naturwiese-Blumenwiese entwickelt. Die Blumenwiese ist zweischtirig im Jahr zu
mahen (Schnittzeitpunkt Mitte Juni / Ende August). Das Mahgut eignet sich zur
Futternutzung und ist als Heu, Ohmd oder Silage verwendbar. Das Mahgut ist zu
entfernen. Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie eine Diingung sind
untersagt. Weitere Angaben siehe auf der Planzeichnung.

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise

zum Umgang mit archdologischen Funden nach Art 8 DSchG

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und-der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. '

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.
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Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustédndige Untere Denk-
malschutzbehérde.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Grundstiicke, die an das Plangebiet anschlieRen, ausgehenden Emissionen
in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den An-
wohnern zu dulden.

Kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen etc.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablage-
rungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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Zeichenerklarung

Festsetzungen
BAUGRENZEN

——————— Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

privater Zufahrtsbereich

GRUNFLACHEN

@ Bdume zu pflanzen

private Grunfldche

&DDOO%

pe ° Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen
%0000 d
SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs der Einbeziehungssatzung

—-5.00—% MaRzahlen in Metern

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

vorgeschlagene Lage kiinftiger Gebdude

21 Flurnummern

o——»o bestehende Grundstiicksgrenzen

55852 —  Hohenlinien in Meter (NN
best. Freileitung der LEW Verteilnetz GmbH
oS best. Erdleitung der LEW Verteilnetz GmbH
o o S et

mit Schutzbereich

Sichtdeice
Inne olb der Sichtdreiec<e un de- Einmundung des

Jrivaten Zufehrisbereicns in dic -laselbacher StraBe
dUrfen Zdune. Anpflunzungen, Haulen, Stuoel, Werdeoluwle
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BEST. STREUOBSTWIESE

W

ERWEITERUNG STREUOBSTWIESE

ZEICHENERKLARUNG

Festsetzungen

GRUNFLACHEN - AUSGLEICHSFLACHE |

. Bdume zu pflanzen
m Ausgleichsfltiche
& NN % - . . N 5
& e Flachen mit Bindungen fUr Bepflanzungen
%0000
T
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
(- + + 41 Natur u. Landschaft
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1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.3

1.31

1.3.2

1.4

1.5

OT Schéneberg — 2. Entwurf
Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Pfaffenhausen hat in seiner Sitzung vom
14.12.2021 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung “An der Hasberger
StraRe” OT Schoéneberg, Markt Pfaffenhausen beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht.

Entwurf

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 14.12.2021 wur-
den die Behdérden und sonstige Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 21.12.2021 bis 28.01.2022 beteiligt.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 14.12.2021 wurde
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.12.2021 bis 04.02.2022 6ffentlich
ausgelegt.

2. Entwurf

Zu dem 2. Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 08.03.2022
wurden die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.

2 BauGB in der Zeitvom ................ bis T beteiligt.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 08.03.2022 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ... offentlich
ausgelegt.

Der Markt Pfaffenhausen hat mit Beschluss des Marktrats vom ................ die

Einbeziehungssatzung gemaR § 10 BauGB beschlossen.

Markt Pfaffenhausen, den............ovieiiiieeiiiieeeeeeeeeeee

Unterschrift 2. Birgermeister Michael Gropper

Die Einbeziehungssatzung wurde ausgefertigt am .................

Markt Pfaffenhausen, den...........ccooeeeeiiiiiiiiiiiice e

Unterschrift 2. Blrgermeister Michael Gropper
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1.6 Der Satzungsbeschluss zu der Einbeziehungsatzung wurde am
........................................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orts-
tblich bekannt gemacht.

Die Einbeziehungssatzung ist damit rechtskréftig in Kraft getreten.

Markt Pfaffenhausen, den.............coooovvieeovcoiioieeeeeeeeeae

Unterschrift 2. Biirgermeister Michael Gropper
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Markt Pfaffenhausen Einbeziehungssatzung “An der Hasberger Strae*

OT Schéneberg — 2. Entwurf
E. Begriindung

1 Anlass und Hintergrund

Der Markt Pfaffenhausen hat in der Sitzung vom 14.12.2021 beschlossen, fiir die
Grundstiicke der FI.-Nr. 21 und 21/1 jeweils Teilfliche Gemarkung Schéneberg
(Geltungsbereich) am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Schéneberg, westlich
der Hasberger StralRe gelegen, eine Einbeziehungssatzung zu erlassen.

Das Areal des Geltungsbereiches wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland
(Pferdekoppel einer privaten Pferdehaltung) sowie als Hofflache des ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesens Hasberger Stralle 7 (FI. Nr. 21) genutzt, welche
hauptsachlich dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist. Der Eigen-
tumer des Grundstiicks beabsichtigt, das Grundstiick des Planbereichs mit ei-
nem Einfamilienwohnhaus zu bebauen.

Im derzeit gultigen FNP fiir den Ortsteil Schéneberg des Marktes Pfaffenhausen
stellt sich die bauleitplanerische Situation folgendermalen dar:

(W

A

5

Planbereich
180m -

"

o>

¥‘

e : .

Auszug FNP mit Planbereich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Ortsteils Schéneberg des Marktes
Pfaffenhausen ist dieser Bereich teilweise als Dorfgebiet und grofitenteils als
landwirtschaftlich genutzte Flache dargestellt. Im Osten des Plangebiets verlauft
in einem Abstand von ca. 45 m, gemessen von der &stlichen
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Geltungsbereichsgrenze der Baufldche fir das geplante Wohnhaus, die Hasber-
ger Strale (KreisstraRe MN 12).

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Markt Pfaffenhausen beabsichtigt mit dieser Einbeziehungssatzung “An der
Hasberger Stral’e* OT Schéneberg, Markt Pfaffenhausen, dem Grundstiicksei-
gentiimer des plangegensténdlichen Grundstiicks, welcher auf den Markt Pfaf-
fenhausen zukam; die Méglichkeit zu bieten, hier in Schéneberg zu bauen. Hin-
sichtlich der Lage des Grundstiicks auf3erhalb des im Zusammenhang der be-
bauten Ortslage im Ortsteil Schéneberg liegenden Plangebiets, ist eine bauliche
Nutzung nur im Rahmen der Privilegierung gemafR § 35 BauGB (Bauen im Au-
Renbereich) zulassig, welche im vorliegenden Fall nicht gegeben ist. Aus diesem
Grund hat die Gemeinde die Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung beschlos-
sen. Dies erfordert die Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Der Markt Pfaffenhausen méchte den Bestrebungen des Grundstiickseigenti-
mers, das gewiinschte Eigenheim errichten zu kénnen, nachkommen.

Nach § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB kdnnen einzelne Aul3enbereichsflachen in die
im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezoge-
nen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend gepragt sind. Das einzubeziehende Grundstiick ist dem unmittelbaren
Umfeld des bebauten Ortsbereichs zuzuordnen. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass sich das einzubeziehende Grundstiick in die bestehende Dorfstruk-
tur einfugt.

ErschlieBung

Das plangegenstandliche Grundstiick liegt auf der Westseite an der Hasberger
Stralle (Kreisstrale MN 12) mittelbar an. Zwischen der geplanten Bauflache auf
dem Grundstiick der FI. Nr. 21 verl4uft in einem Abstand von ca. 45 m, gemessen
von der éstlichen Geltungsbereichsgrenze der Bauflache fir das geplante Wohn-
haus, die Hasberger StralRe (Kreisstralte MN 12).

Um die Erschlieung des neu zu bildenden Grundstiicksbereichs, als Teilfliche
aus der FI. Nr. 21 sicherzustellen, wird die in der Planzeichnung dargestellte Teil-
flache der FI. Nr. 21/1 dem Grundstiick der FI. Nr. 21 zugemessen, sodass das
das Plangrundstiick direkt an die Hasberger Strale angebunden ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche ErschlieRungsmalnahmen in der
Verantwortung und auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen haben.

Das Geldnde muss so an-gelegt werden, dass kein Oberflachenwasser noch
sonstiges Abwasser auf die Kreisstrae MN 12 ab-flieBen kann.

Ortsplanung

Die plangegenstandliche Flache der Einbeziehungssatzung “An der Hasberger
StraBe” OT Schoneberg, Markt Pfaffenhausen ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan des Ortsteils Schéneberg des Marktes Pfaffenhausen der Planbe-
reich teilweise als.Dorfgebiet und teilweise als landwirtschaftlich genutzte Flache
dargestellt. Im Norden und Osten schlieBen sich Dorfgebietsflachen sowie im an-
grenzenden westlichen und stidwestlichen Bereich landwirtschaftliche Griinland-
flachen an die als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt sind.
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OT Schéneberg — 2. Entwurf

Nachdem sich &stlich und nérdlich des Plangebiets im direkten Anschluss bereits
Bebauungen befinden und das Plangebiet nicht iber den bestehenden Wohnbe-
bauungen des nérdlich gelegenen Wohngebiets am westlichen Ortsrand hinaus-
reicht, ist die geplante Entwicklung als organisch und als Abrundung des westli-
chen Ortsbereichs des Ortsteils Schéneberg anzusehen.

Mit dieser Einbeziehungssatzung wird zugleich der stadtebauliche Rahmen der
zukinftigen baulichen Nutzung des einzubeziehenden Bereichs sowie die
dadurch erforderliche naturschutzfachliche Einbindung in den Ortsrand festge-
legt, sodass damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen sind,
dass eine stadtebaulich vertragliche Gebietsentwicklung unter Berticksichtigung
der Vertraglichkeit fur Landschaft und Natur gesichert ist.

Die Erfullung der Kriterien des § 34 Abs. 4 Nr. 3 fur die vorliegende Einbezie-
hungssatzung ist damit erfullt, dass sich das Plangebiet in die umliegende bauli-
che Nutzung der angrenzenden Flachen des gepragten Ortsbereichs einfuigt und
der Ortsbereich dadurch abgerundet wird.

’Plangeblet

CwERset 2
S" N
ot // SRSy /mami; "’};\,
nfw

Wendelin-
gg{/e (573)

) Lage des Plangebiets DOK unmaBstabllch
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Aufgrund des Sachverhaltes, dass durch das geplante Vorhaben keine relevan-
ten Auswirkungen auf Schutzgiter zu erwarten sind und nur eine geringfligige
bauliche Veranderung stattfindet, wodurch die stadtebauliche Struktur an dieser
Stelle in ihren Grundziigen nicht veréndert bzw. beeintrachtigt wird, wird das Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. ;

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB wird wie folgt angewendet:

e  Verkurztes Aufstellungsverfahren:
Gemal § 13 (2) Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemanR § 4 (1) BauGB).

e Keine Umweltprifung:
GemaR § 13 (3) BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB,
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 (2)
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB
abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Innenentwicklung

Auf Grund der Zielvorgabe des LEP ist im Hinblick auf eine méglichst geringe
Flacheninanspruchnahme gemag § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu be-
riicksichtigen.

Im Innerortsbereich sind derzeit keine verfiigbaren Leerstande vorhanden. Trotz-
dem ist auf eine Innenentwicklung ein besonderes Augenmerk mit den damit vor-
handenen und auch bekannten Problemstellungen, zu legen. Auch wenn das

~ plangegensténdliche Grundstiick am Ortsrand von Schéneberg liegt, kann diese
Entwicklung im weiteren Sinn auch als Innenentwicklung bzw. des sparsamen
Umgangs mit Baugrund angesehen werden.

- 2 IST-Situation

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der FI.-Nr. 21 und 21/1 jeweils
Teilfliche Gemarkung Schéneberg (Geltungsbereich) am westlichen Ortsrand
des Ortsteiles Schoneberg, westlich der Hasberger Stralle gelegen. Er besitzt
eine GroRRe von ca. 2.275 m2 Das Areal weist ein mittleres bis leichtes Gefille
von Westen nach Osten auf. Der Boden besteht aus lehmhaltigen bis sandigen
Bdden und kann im Allgemeinen als gut tragfahig angesehen werden. Mit Grund-
wasser ist nicht zu rechnen. Aufgrund der Hanglage ist nicht auszuschliefen,
dass vereinzelt Schichtenwasser in geringen Mengen auftreten kann. Innerhalb
der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches sind keine Altlastverdachtsfla-
chen oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt.
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Luftbild mit Plangebiet unmaRstablich

Gegenwartig wird das Grundstiick landwirtschaftlich als Griinland fiir eine prlvate
Pferdehaltung des Grundstiickseigentiimers genutzt.

Das Plangebiet schlief3t sich unmittelbar an den Ortsrand im westlichen Bereich
von Schonberg an. Im Norden und Osten schlief3en sich unmittelbar bebaute
Ortsbereiche als Dorfgebiet (MD) an. Auf der Stidwest- und Westseite grenzen
landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen an.

Das Plangrundstiick ist Uber die Hasberger Stral3e erschlossen.

In der ndheren Umgebung sind ein- und zweigeschoRige Gebdude anzutreffen.
Die bestehenden Gebdude haben Satteldacher mit Dachneigungen von ca. 20°
bis 48°.

Pragung des Gebiets und Gebietscharakter

Der Marktrat sieht die vorliegende Entwicklung des Planbereichs als unproble-
matisch an. Der Markt Pfaffenhausen méchte mit dieser Einbeziehungssatzung
den Grundstuckseigentimern die Grundlage schaffen, in Schéneberg ihr Wohn-
haus errichten zu kénnen. Die vorliegende Bauleitplanung wird als Méglichkeit
gesehen, die Struktur des Ortsteiles Schéneberg zu starken und zu erhalten. Er
erfahrt mit der plangegenstéandlichen Entwicklung eine gewisse Erweiterung in
westlicher Richtung, wobei die Bebauung nicht tiber den bisher bestehenden Ab-
schluss des westlichen Ortsrandes hinausreicht. Somit kann dieser Bereich dem
Innenbereich zugeordnet werden, der dieses Gebiet mitpragt und zugleich als
Bindeglied zur bestehenden Bebauung anzusehen ist.
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Der § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB legt fest, dass einzelne Auenbereichs-
flachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden kénnen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend gepragt sind. Diese Anforderung ist erflllt, da die an das
Plangebiet anschlieBRenden Grundstiicke in einem ausgewogenen Verhéltnis
ebenfalls der Wohnnutzung dienen.

3 Auswirkungen ‘

Da sich durch die geplante BaumaBnahme hinsichtlich der Art und Dichte der
Bebauung keine nicht hinnehmbaren Verdnderungen gegenliber der Ist-Situation
ergeben werden, sind keine relevanten Auswirkungen auf das stadtebauliche Er-
scheinungsbild, die Sozial- bzw. Nutzungsstruktur sowie die Okologie zu erwar-
ten. Nachdem keine erheblichen Eingriffe in die Natur und Landschaft stattfinden,
kann davon ausgegangen werden, dass sich keine nachhaltig negativen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft ergeben. Zur Minimierung des Eingriffs wird
eine entsprechende Ortsrandeingriinung nach Westen hin als Blumenwiese mit
Obstbaumen planerisch festgesetzt.

Somit wird durch diese Festsetzungen in der Satzung auf einen Erhalt bzw. die
angepasste Weiterentwicklung der bestehenden ortsbildprédgenden bzw. stadte-
baulichen und 6kologischen landlichen Struktur hingewirkt.

Immissionsschutz

Die vom landwirtschaftlichen Verkehr und der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Grundstiicke, die an das Plangebiet anschlieen, ausgehenden Emissionen
in Form von Larm, Staub, Geruch usw. sind unvermeidlich und sind von den An-
wohnern zu dulden.

o Landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb auf FI. Nr. 19, Hasberger
Strale 1
Auf der FI. Nr. 19, Hasberger Straf3e 1 befindet sich in einem Abstand von
ca. 80 bis zur Baugrenze ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit
Rinderhaltung.

o [Ehemaliger Landwirtschaftlicher Betrieb auf FI. Nr. 296, Hasberger
StraBe 9
Auf der FI. Nr. 296, Hasberger Stralle 9 befindet sich ein aufgelassenes
ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen.

o Ehemaliger Landwirtschaftlicher Betrieb auf Fl. Nr. 25, Kirchheimer
Strale 9
Auf der FI. Nr. 25, Kirchheimer Stralle 9 befindet sich ein aufgelassenes
ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen.

o Landwirtschaftlicher Betrieb auf Fl. Nr. 24, Hasberger StraRe 10
Auf der Fl. Nr. 24, Hasberger Stralle 10 befindet sich in einem Abstand
von ca. 100 bis zur Baugrenze ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbe-
trieb mit Schweinehaltung (20 Mastschweine).
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4 Umweltbericht
Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Allgemein
Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 BauGB Abs. 3 von einer Umweltprii-

fung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden.

§ 34 Abs. 5 Satz 2 sieht vor, den § 1a BauGB (umweltschiitzende Belange in der
Abwagung) auf die Einbeziehungssatzung anzuwenden. Ein Umweltbericht ist
nach § 2a BauGB firr diese Einbeziehungssatzung nicht erforderlich.

Der Umgang mit Grund und Boden hat sparsam und schonend zu erfolgen. Die
Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mall zu begrenzen. Aus
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei Ortsrandlagen die Ein-
und Durchgriinung in einem besonderen Mal3e zu beriicksichtigen.

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach BNatSchG § 13, 14 und 15

Auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lungen in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen wird verwiesen.

Die Umsetzung der notwendigen Ausgleichsmanahmen (Eingriffsregelung) ist
durch einen Griinordnungsplan zu gewahrleisten. Soweit diese nicht auf dem
Baugrundstiick erbracht werden kénnen, sind ggf. andere naturschutzfachlich
geeignete Fldchen und MalRnahmen zu deren Aufwertung in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde festzulegen. Die Ausgleichsflichen missen fur
Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege gesichert sein.

Bei der griinordnerischen Planung fiir das Gesamtareal ist darauf zu achten, dass
die Freiflachen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Bei den Gehdlzpflanzun-
gen sind standortheimische Laubgehdlze zu verwenden. Ausreichend bemes-
sene Standrdume miissen gerade bei Baumpflanzungen gewabhrleistet sein. Die
Versiegelung ist auf das absolut notwendige MindestmaR zu begrenzen und all-
gemein moéglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

Zur Schaffung eines dkologisch vertraglichen Uberganges von Baufldchen zur
freien Natur sind, um die bebaubaren Flachen Randeingriinungen zu schaffen.
Im Besonderen ist hier ein Augenmerk auf eine naturnahe Gestaltung zu legen.

Das Plangebiet schlie3t sich unmittelbar an den Ortsrand im westlichen Bereich
von Schéneberg an. Im Norden und Osten schlieRen sich unmittelbar bebaute
Ortsbereiche-als-Dorfgebiet (MD)-an.-Auf der-Stidwest--und-Westseite grenzen
landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen an. Durch die Ausweisung dieses
Baugebiets gehen derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren. Dies be-
deutet auch Verlust von Lebensraumen fir eine arttypische Flora und Fauna.

Das geplante Baugebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der
durch entsprechende KompensationsmafRnahmen auszugleichen ist. Die Bilan-
zierung der erforderlichen Ausgleichsflachen ist nach dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” er-
stellt vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen vorzunehmen. Die Bilanzierung ist dem Bebauungsplan beizulegen.
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Ein entsprechender Grinordnungsplan ist in diesen Plan mit eingearbeitet.

Bestandsaufnahme
Gegenwaértig wird das Grundstiick landwirtschattlich als Griinland fiir eine private
Pferdehaltung des Grundstiickseigentiimers genutzt.

Luftbild unmaBstiblich

Die Eingriffsflache gliedert sich in folgende Einzeifléichenfléichen:

Eingriffsflache E1 landw. Nutzfl. Grinfl. 1.710,0 m?
Eingriffsfliche gesamt E1 1.710,0 m?

(Berechnung der Eingriffsflachen — Siehe Anhang)

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestand)

Schutzgut | Nutzung! Eigenart | Kategorie
Biotoptyp (Eingriffsfidche):  Ackernutzung E1

Arten und Lebensrdume Intensiv genutztes Griinland | (unterer Wert)
Boden Intensiv genutzte Griinland | (unterer Wert)
Wasser Fléchen mit Versickerungsleistung | (unterer Wert)
Klima/ Luft Fléchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen | (unterer Wert)
Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften | (oberer Wert)
Gesamtbewertung | unterer Wert

Fassung vom 08.03.2022 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 23 von 31



Markt Pfaffenhausen Einbeziehungssatzung “An der Hasberger StraRe*
OT Schéneberg — 2. Entwurf

Ermittlung Kompensations-(K)faktor und Ausgleichs-/ Kompensati-
onsbedarf fiir die einzelnen Eingriffsflaichen

Eingriffsflache E1 Griinland - Kraftfahrzeugabstellplatz 1.710,0 m?

Wertstufe Fléichenan- Kompen-
Kategorie| lunten | [oben | llunter | lloben | lllunten | Il oben |Ermittlungsfaktor — K-Faktor teil sations-
Leitfaden bedarf
Stufe 1 2 3 4 5 6 4xStufe1=4
Kompen- Eingriffsschwere Typ A - GRZ >035 1xSfe2=2
sations-
faktor 03- 0,6 08- 1.0 1,0- 3,0 5 6
SchutzgutjsKiima/ | Land-
Luft ;ﬁzaﬂs- 5:6=0,83 Punkte 17100 513
2 2
Btk = Zuordnung zu o n
o Wasser Stufe | Mitte =
K-Faktor 0,30
e Arten und .
Lebens-
raume

Ausgleichsflache [fiir E1 [Griinland - landw. Nutzfléche 513,0 m?

Ausgleichsflache fiir E1 gesamt erforderlich 513,0 m?

Ausgleichsflichen auBerhalb des Plangebietes
Zum naturschutzfachlichen Ausgleich der Eingriffsflachen sind nachfolgende Aus-
gleichsmalinahmen geplant

Eingriffsfliche gesamt 1.710,0 m?

Erforderliche Ausgleichsfldche gesamt 513,0 m?

Ausgleichsfliache A1 auf dem Grundstiick

FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor anrechenbare
Ausgleichsflache
FI. Nr. 477 Teilfl. | Schéneberg 5150 m? 1,0 5150 m?

Ausgleichsfldche gesamt 5150 m?
erforderliche Ausgleichsflache 513,0 m?

Die Ausgleichsflachen sind dem Okoflachenkataster beim Landesamt fur Umwelt
zu melden.

Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft fir Zwecke des Naturschutzes zu sichern
und die Pflege und Entwicklung Uber eine Reallast zu gewahrleisten. Diese Ein-
tragungen missen spatestens zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungs-
planes der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Unterallgéu vorlie-
gen.

Die externe Ausgleichsflache ist baldméglichst, jedoch bis spatestens 12 Monate
nach Rechtskraft der Einbeziehungssatzung, anzulegen und auszugestalten.
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‘Nachgewiesene Ausgleichsflachen auBerhalb des Geltungsbereichs

Die im Rahmen des BNatSchG § 13, 14 und 15 erforderliche Ausgleichsflache
von 513,0 m? = Ausgleichsflache wird auf nachfolgendem Grundstiick erbracht:

Ausgleichsflache A1 auBerhalb des Plangebiets _

Die Ausgleichsflachen A1 wird auf dem Grundstiick FI. Nr. 477 Gemarkung Sché-
neberg nachgewiesen. Die Verfigungsgewalt Uber das betreffende Grundstiick
ist gegeben. Hier wird unter Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Unterallgdu eine Streuobstwiese mit unterstandiger extensiver
Naturwiese-Blumenwiese entwickelt. Die Blumenwiese ist zweischiirig im Jahr zu
mé&hen (Schnittzeitpunkt Mitte Juni / Ende August). Das Mahgut eignet sich zur
Futternutzung und ist als Heu, Ohmd oder Silage verwendbar. Das Mahgut ist zu
entfernen. Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie eine Diingung sind
untersagt. Weitere Angaben siehe auf der Planzeichnung.

\ BEST. STREUOBSTWIESE

ERWEITERUNG STREUOBSTWIESE

\

5

‘Luftbild und Flurkarte mit Ausgleii:hsflﬁche unmaRstiblich

Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichflaichen werden dauerhaft fur Zwecke des Naturschutzes gesichert
und die Pflege und Entwicklung Uber eine Reallast gewéhrleistet. Die erforderli-
chen Eintragungen werden ebenfalls mit Rechtskraft des Bebauungsplanes fallig
und sind dann unverziglich der UNB Unterallgéu vorzulegen.

| Weitere Angaben siehe Planzeichnung
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>5 Ziele der bauplanerischen und baugestalterischen Festsetzun-
gen

Nachdem der Geltungsbereich unmittelbar an die bestehende Bebauung an-
grenzt, kommt dem Areal eine wichtige Funktion hinsichtlich der Ortsrandauspra-
gung zu. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die bauliche Entwicklung in
diesem Bereich so zu steuern, dass eine vertragliche dérfliche Charakteristik die-
ses Bereiches erhalten bzw. angepasst weiterentwickelt werden kann.

Vor diesem Hintergrund wurden folgende Festsetzungen hinsichtlich der (orts-
bildvertraglichen) Kubatur getroffen:

Es sind Wohngeb&dude mit maximal zwei VollgeschoRen zulassig, wobei das
zweite Vollgeschof? im Dachraum liegen muss. Die Festsetzung der Dachnei-
gung weist einen gewissen Spielraum hinsichtlich des zuldssigen Neigungsgra-
des auf.

Neben der baulichen Gestaltung kommt der Eingriinung ein besonderer Stellen-
wert zu. Deshalb sollte der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft nach
Westen hin méglichst naturnah erfolgen. Aus diesem Grund wird auf der West-
seite des Plangebiets eine Blumenwiese mit Obstbdumen festgesetzt, welche
eine zusatzliche Griinflache mit ca. 300 m? im westlichen Bereich des Plange-
biets darstellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sédmtliche MaRnahmen zur Eingriinung in der
Verantwortung und auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen hat.

Randeingriinung — Streuobstwiese mit unterstiandiger Blumenwiese

Die in der Planzeichnung festgesetzte Randeingriinung ist als Streuobstwiese
mit unterstandiger extensiver Naturwiese-Blumenwiese zu entwickeln. Es sind
mindestens 3 Obstgehdlze als Hochstamm zu pflanzen. Die Blumenwiese ist
zweischrig im Jahr zu mahen (Schnittzeitpunkt Mitte Juni / Ende August). Die
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie eine Dingung sind untersagt.

6 Sonstiges
Da sich das Plangebiet an bereits erschlossenes Dorfgebiet anschlie3t, kann die
vorhandene Ver- und Entsorgung (Wasser, Strom, Abfallentsorgung) etc. mit ge-
ringem ErschlieBungsaufwand bewerkstelligt werden. Anschlussmdglichkeiten
fur Wasser und Abwasser sind bereits auf dem Grundsttck der Fl. Nrn. 21 gege-
ben.
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Flurkarte mit best. Kanalanschlués auf FI. Nr. 21

Gegen eventuelle Rickstauungen aus dem gemeindlichen Kanalnetz hat der
Bauherr selbst geeignete Schutzmafnahmen zu treffen.

Bezlglich des Umgangs mit Niederschlagswasser etc. gelten die gemeindeibli-
chen Standards bzw. Vorgaben.

Die Errichtung von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf der Dachflache solite,
wie im restlichen Dorfgebiet auch, generell zulassig sein.

Bestehende Kabel und Freileitungen

Innerhalb des Planbereichs und entlang der Hasberger StralRe verlaufen die
nachfolgend angefiihrten Stromleitungen der Fa. LEW Verteilnetz GmbH (LVN).
Dem Trassenverlauf ist dem nachfolgenden Planauszug zu entnehmen.

Bestehende 20 kV-Kabelleitungen

Am ostlichen Rand des Planbereichs verlauft auerhalb des Geltungsbereichs.
im FulRweg auf der Westseite der Hasberger Stralle die 20 kV-Kabelleitung der
Fa. LEW Verteilnetz GmbH (LVN). Der Trassenverlauf ist dem nachfolgenden
Planauszug zu entnehmen. :

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der
Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhal-
ten. Wir bitten um Beachtung des beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel".
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Bestehende 1-kV-Freileitungen

Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV-Freileitungen der Fa. LEW Verteil-
netz GmbH (LVN). Der Trassenverlauf ist dem nachfolgenden Planauszug zu
entnehmen.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstande sind beziglich der
1-kV-Leitungen zu beachten:

o Beijeder Anndherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit
verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fur elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufs-
genossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

e  Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge mus-
sen so eingesetzt werden, dass eine Annaherung von weniger als 1,00 m
an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur
kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fur die am Bau Be-
schéaftigen lebensgefahrlich.

¢ B

1-kV-Freileitungen

1-kV-Freileitungen
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Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit
verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fiir elektrische An-
lagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie
Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Ka-
belauskunft eingeholt werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer Betriebs-
stelle Oberauerbach Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Oberauerbach
Ringstralle 18
- 87719 Oberauerbach
Tel. 08261-7624-312

Brandschutz

Da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet um Innenbereichsflaichen handel,
die sich an bereits bebaute Ortsbereiche direkt anschlieRen, ist davon auszuge-
hen, dass die bestehende Wasserversorgungsanlage mit dem bestehenden Hyd-
rantennetz den Léschwasserbedarf abdeckt.

Die maximale Entfernung von 75 m Luftlinie zwischen dem geplanten Gebaude
und der Grundstiicksgrenze ist eingehalten.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur Feuerwehr auf Grundstticken®,
der eingefiihrten Technischen Regel ,Richtlinien fur die Flachen der Feuerwehr*
und des gemeinsamen Arbeitsblattes der DVGW und AGBF Bund zur Léschwas-
serversorgung Stand Oktober 2018 sowie des Arbeitsblattes W 405 des DVGW
ist zu achten.

7= Bach (Gewadsser 3. Ordnung) auf Grundstiick Fl. Nr. 290 - Gewas-
serdkologie
Der Vorhabensbereich der Einbeziehungssatzung grenzt im Norden an das
Grundstick FI. Nr. 290, auf welchem ein Bach (Gewasser 3. Ordnung) verlauft.
Aus gewasserdékologischer Sicht ist zum Gewassergrundstiick Fl. Nr. 290 hin ein
ausreichend breiter Bereich von ca. 6,0 m von baulichen Anlagen und Gelédnde-
erhéhungen freizuhalten.
Eine auengerechte Entwicklung des Uferstreifens ist aufgrund der derzeitigen
Gegebenheiten nicht méglich. Dennoch sollten die und Entwicklungsziele des
Gewasserentwicklungskonzeptes fir die Gewasser 3. Ordnung (GEK) des Mark-
tes Pfaffenhausen bestmdglich beachtet werden.
Zudem befindet sich der Vorhabensbereich volistandig im gewassersensmlen
Bereich. Daher muss aus fachlicher Sicht im Hochwasserfall mit Uberflutungen
gerechnet werden.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund der festgelegten Hohenlage der
héchst zuldssigen Oberkante des FertigfuRbodens mit 30 cm tber der natirlichen
Geléndeoberkante an der Hangoberseite, somit bei ca. 558,80 m GUNN, sicherge-
stellt ist, dass bei Ausuferungen des Grabens bei Starkregenereignissen fiir das
geplante Wohnhaus keine Uberschwemmungsgefahr besteht.
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8. Hangwassersituation, wild abflieRendes Wasser
Auf Grund der Hanglage kdénnen sich innerhalb der Hanglagen bei Starkregen
wilde Oberflachenabfliisse bilden. Die jeweiligen Grundstuckseigenttiimer haben
ihre Gebdude hiergegen eigenverantwortlich zu schiitzen. Hierbei ist jedoch zu
bericksichtigen, dass Nachbargrundstiicke keine Nachteile erleiden. Hierbei sind
die Vorschriften nach § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten.

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann es bei Starkniederschlagen
durch wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasse-
rungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen Gebdude vor wild abflieRen-
dem Wasser sind ggf. ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfal-
lende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Off-
nungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass sog. wild abflieRendes Was-
ser nicht eindringen kann.

Im Weiteren ist das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommuna-
len Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgeféhrdungen und Scha-
denspotenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-The-
menheft T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uber-
flutungsvorsorge" zu beachten.

9. Grundstiicke im Bereich der Einbeziehungssatzung
Im Geltungsbereich des Planbereichs befinden sich folgende Grundstiicke (Ge-
markung Schéneberg):

teilweise: FI. Nr. 21
teilweise: FI. Nr. 21/1
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10. Beteiligte Behérden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

Verzeichnis der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange

e

Amt fiir Landliche Entwicklung Schwaben, Dr.-Rothermel-Str. 12, 86381 Krumbach

2. Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Mindelheim, HallstattstralRe 1, 87719 Mindelheim

3. Bayerischer Bauernverband KV Unterallgéu, Mindelheimer StraRe 18, 87746 Erkheim

4.  Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung - BQ, Hofgraben 4, 80539 Miinchen
5. Deutsche Telekom Technik GmbH T NL Siid, PTI 23, BahnhofstraRe 23, 87435 Kempten

6.  Landratsamt Unterallgau, Herrn Stolp, Kreisheimatpfleger, Bad Wérishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

7. Landratsamt Unterallgau Herrn Grotz - Immissionsschutz, Bad Worishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

8. Landratsamt Unterallgau Bauverwaltung, Bad Worishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

9. Landratsamt Unterallgau Herrn Irsigler - Kreisbaumeister, Bad Warishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

10. Landratsamt Unterallgau Frau Fischer - Naturschutz, Bad Warishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

11.  Landratsamt Unterallgau Herrn Daser - Wasserrecht, Bad Worishofer Str. 33, 87719 Mindelheim

12.  Landratsamt Unterallgau Herrn Rosskopf - StraBenverkehrsrecht, Bad Worishofer Str. 33, 87719 Mindelheim
13.  LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Buchloe, Bahnhofstrale 13, 86807 Buchloe

14.  Amt firr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen - AuBenstelle Mindelheim, Memminger Str. 18,

87719 Mindelheim

15.  Wasserwirtschaftsamt Kempten Rottachstr. 15, 87439 Kempten

16.  Zweckverband Wasserversorgung Breitenbrunn, Herr Erwin Hefele (Vorsitzender), Bedernauer Str. 24,
87739 Breitenbrunn

11. Unterschriften

Balzhausen, . Ausgefertigt am"gUL‘LZOU-
v ® ) : W/J\
Gerhard Glogger, Architekt Michael Gropper, Z.ﬁﬁrgerrdeister
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