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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)
1.5 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern  22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385)
1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1 S.2240)
1.7 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geédndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.202)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen
WA Nutzung)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.
allgemein zulds- ausnahmsweise nicht zulassig
sig zulassig
(2) 1. Wohngebéude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X [l O

biets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sté-
renden Handwerksbetriebe

(2) 3. Anlagen flr soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

(2) 3. Anlagen flr kirchliche und kul-
turelle Zwecke

(3) 1. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

(3) 2. sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe

(3) 3. Anlagen flir Verwaltungen

(3) 4. Gartenbaubetriebe

oo o o o X
oo X X 0O 0O
XXX O 0O X 0O

(3) 5. Tankstellen

Fernmeldetechnische Haupt- oder Nebenanlagen
(z.B. Mobilfunkanlagen) sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im
Sinne des §4 Abs.3 Nr.2 werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. (§1 Abs.6 BauNVO i.V.m. §1
Abs. 9 BauNVO).

(§9 Abs. 1T Nr.1 BauGB; § 1 Abs. 5 BauNVO; §1 Abs. 6
BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

GRZ ...

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache im allge-
meinen Wohngebiet
(WA)

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache im Be-
reich der Verkehrs-
flachen mit besonde-
rer Zweckbestim-
mung als private
Parkplatzflache

GH ....m 4. NHN

Maximal zulassige Grundflachenzahl

(§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. Tund § 19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundflache darf im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) neben derin § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung
(50 %) um weitere 50 %, jedoch hoéchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,80, Uberschritten werden,
sofern es sich bei der zuletzt genannten Uberschrei-
tung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdude-
teile sind im Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf im Bereich
der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als private Parkplatzflache neben der in § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,90, Uberschritten werden, sofern es sich bei der
zuletzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich um
folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfléachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu entnehmen.

(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehdhe tUber NHN

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Planzeichnung)
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2.7 WH .... m 4. NHN

2.8 MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehohe (GH 4. NHN

und WH 0. NHN)
2.9 0
2.10 a

21 i i

Maximal zulassige Wandhohe tUber NHN

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir
Gebédudeteile des Hauptgebédudes, die flir die Abwehr
gegen Wettereinfllisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wérme,
Elektrizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH t. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Bristungen oder Geldnder be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht tUberwiegend transparent ausgefthrt sind (z.B.
dinne Gitterstébe, transparentes Glas).

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o.g. Vorschriften un-
abhéngig.

(§9 Abs. 1T Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Offene Bauweise

(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene
Bauweise wie folgt: Die Ldnge von Hauptgebéduden
darf max. 95,00 m betragen (jegliche Richtung).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO; siehe
Planzeichnung)

Nur Einzelhauser zuldssig

(§ 9 Abs. TNr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanzV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15
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Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grund-
stucksflache

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlicksflache far
Hauptgebéude); die Uberschreitung der Baugrenze
durch Bauteile in untergeordneter Form, wie z.B. Ein-
gangsuberdachungen, Balkone, Dachvorspringe,
Rettungstreppen, etc. um bis zu 1,00m ist aus-
nahmsweise zuldssig.

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

Erweiterte Baugrenze (lUberbaubare Grundsticksfla-
che flr Hauptgebéude)

Wenn der Umstand eintritt, dass der im Geltungsbe-
reich des Leitungsrecht 3 liegende Regenwasserka-
nal vollstandig beseitigt oder auBerhalb der Uberbau-
baren Grundsttcksflachen (Baugrenze sowie erwei-
terte Baugrenze) verlegt worden ist, entféllt die Fest-
setzung des Leitungsrecht 3 im Bereich der erwei-
terten Baugrenze. Dann gilt die erweiterte Bau-
grenze. Die bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Bau-
grenze, die parallel zum festgesetzten Leitungs-
recht 3 verlauft, entfallt.

(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen) zulédssig.

(§ 9 Abs. 1T Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3.
PlanzV,; siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemani § 14 BauNVO zu-
ldssigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
pldtze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen bzw. auBerhalb der Fldachen far Tief-
garagen zuldssig.

Garagen sind ausschlieBlich als Tiefgaragen inner-
halb Umgrenzung von Fldchen fir Tiefgaragen zu-
lassig.

Die Zuldssigkeit von den geménB § 14 BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen wird wie folgt eingeschrankt
bzw. ausgeschlossen:
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

1,00

1,00

In einem Bereich von 0,75m (gemessen ab Fahr-
bahnrand) zwischen der Uberbaubaren Grund-
stickgrenze und der Verkehrsfldche (Grundsticks-
grenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zulés-
sig, die mit der endgdlltigen Geldndeoberkante ab-
schlieBen (z.B. Zufahrten).

(§9 Abs. T Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als private Parkplatzflache

Die Uberdachung der Stellpldtze mit Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) ist zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsfldachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch; hier Frisch-
wasserleitung der Fernwasserversorgung Oberes
Allgdu sowie der Gemeinde Blaichach mit der Fest-
setzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Ver-
sorgungstragers.

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zulédssig (z.B.
Stellplatze, bauliche Anlagen mit
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2.21

2.22

2.23

2.24

A

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Private Griinfei

Punktfundamenten, jedoch keine baulichen Anlagen
mit durchgéngigen Fundamenten, Bodenplatten
etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden Bdumen und
Strauchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzuléssig.

(§ 9 Abs. TNr.13 u. 21BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB;
Nr.8 u. 15.5 PlanZV; siehe Planzeichnung)

Entsorgungsanlagen fir Abfall;, hier Wertstoffinsel

(§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlielich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), so-
weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit még-
lich ist, auf dem Grundstlck Uber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversicke-
rung) oder durch speziell herzustellende Versicke-
rungsanlagen in den Untergrund zu versickern.

Nicht sickerféhiges Niederschlagswasser ist, sofern
die Grundstlicke direkt angrenzend an die "lller" lie-
gen, entsprechende Rickhalteanlagen (z.B. Zister-
nen) zu drosseln und direkt der "lller" zuzufihren.
Die anderen Grundstlcke mussen das Regenwasser
gedrosselt in den offentlichen Regenwasserkanal
einleiten.

Fr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Beruhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzulédssig, sofern diese
Oberfldchen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Private Griunflache
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2.25 Private Grinfiache

2.26  Landschaftsgerechte
und naturnahe Garten,
Vermeidung von
Schottergarten

2.27  Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

Tiefgaragen sind zuldssig, sofern sie wieder Uber-
grunt werden. Spielpldtze sind zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Private Grinflache zur Durchgrinung ohne bauliche
Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die privaten Grundsttcke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksfldchen
(Freiflachen) sind gértnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 60 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergdrten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zul3ssig.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand
der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zulédssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehduse von Leuchten durfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C errei-
chen. Die maximale Lichtpunkthohe betrdagt im All-
gemeinen Wohngebiet 4,50 m Uber der Oberkante
des endglltigen Geldndes. Die maximale Licht-
punkthohe in den Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung als private Parkplatzflache darf
die zuldssige Gesamthdéhe nicht uberschreiten

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weni-
ger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je So-
larglasseite 3 %).

Die privaten Grinflachen als Durchgrtinung sind
durch zweischurige Mahd bei Verzicht auf Dingung
extensiv zu pflegen.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.28 Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.30 S‘L k3

2.31 Installation von Photo-
voltaikanlagen

Far Stellpldtze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Leitungsrecht2 zu Gunsten der Gemeinde
Blaichach sowie des Abwasserverbandes Obere lller
zur Unterhaltung und Wartung des bestehenden
Mischwasserkanals

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zulédssig (z.B.
Stellplatze, bauliche Anlagen mit Punktfundamen-
ten, jedoch keine baulichen Anlagen mit durchgén-
gigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden B&umen und
Strauchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzuléssig.

(§ 9 Abs. T Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Leitungsrecht3 zu Gunsten der Gemeinde
Blaichach sowie des Abwasserverbandes Obere lller
zur Unterhaltung und Wartung des bestehenden Re-
genwasserkanals

Eine Uberbauung ist lediglich mit leicht entfernbaren
baulichen Anlagen oder Einrichtungen zulédssig (z.B.
Stellplatze, bauliche Anlagen mit Punktfundamen-
ten, jedoch keine baulichen Anlagen mit durchgan-
gigen Fundamenten, Bodenplatten etc.).

Die Pflanzung von tiefwurzelnden B&umen und
Strauchern (sog. "Tiefwurzler") ist unzuléssig.

Wenn die Festsetzung zur Erweiterten Baugrenze
(Ziffer 2.13) in Kraft tritt, entféllt diese Festsetzung
zum Leitungsrecht 3 im Bereich des Grundstickes
mit der FI.-Nr. 68/46.

(§ 9 Abs. T Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanzZV; siehe
Planzeichnung)

Auf den privaten Grundsttcken sind auf mindestens
30% der Dachflache von Hauptgebauden Photovol-
taikanlagen zu errichten. Die Vorschrift wird auch er-
fullt, wenn die Gesamterrichtungsfldche im Sinne
der  Festsetzung durch Errichtung von
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2.32

2.33

Pflanzungen in den
privaten Grundstl-
cken

Photovoltaikanlagen auf Nebengebduden oder
sonstigen baulichen Anlagen auf demselben Grund-
stlck sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdu-
des nachgewiesen wird.

(§ 9 Abs. 1T Nr. 23b BauGB)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis
15 m Hoéhe, verbindlicher Standort, der innerhalb der
jeweiligen Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung als private Parkplatzflache um 5,00m
verschiebbar ist, es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Fla-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Es sind innerhalb der jeweiligen Flachen des allge-
meinen Wohngebietes (WA) standortgerechte, hei-
mische Bdume und Stréucher aus der unten genann-
ten Pflanzliste zu verwenden. Dartber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstlicksflache sind auch
Strducher zuldssig, die nicht in der u.g. Pflanzliste
festgesetzt sind, (z.B. Zierstrducher, Rosenzich-
tungen).

— Pro 600 m? (angefangene) Grundstlicksflache ist
mindestens 1Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste
zu pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.I S.2113) genannten. Aus-
nahmsweise sind solche Obstbaumsorten zulds-
sig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertra-
ger fur die o0.g. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Pflanzliste:

Gemeinde Blaichach - 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
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2.34

Dachbegriinung

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Grauerle Alnus incana

Sandbirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme: (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feu-
erbrand gefdhrdetes Kernobst)

Vogelkirsche Prunus avium
Salweide Salix caprea
Stréucher

Roter Hartriegel
Gewodhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewbdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Alpenrose Rosa pendulina
Weinrose Rosa rubiginosa
Ohrweide Salix aurita

Purpurweide
Mandelweide
Schwarzer Holunder
Trauben Holunder
Wolliger Schneeball

Salix purpurea

Salix triandra
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dé&cher mit einer Dachneigung von bis zu 5° sind als
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume fur
Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegru-
nung zu versehen. Ausgenommen hiervon sind
Dachterrassen sowie Flachen flr Photovoltaik- und
Solaranlagen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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2.35 Fassadenbegriinung Die AuBenfassaden der Gebdude (Parkhaus) im Gel-
tungsbereich der "Verkehrsfldchen mit besonderer
Zweckbestimmung als private Parkplatzflache" sind
als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume
fur Flora und Fauna auf 40 % der Gebdudewandfla-
che mit Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu be-
grunen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der folgen-
den Pflanzliste zu verwenden:

Filzige Pfeifenwinde Aristolochia tomentosa
Amerikanische Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Efeu Hedera helix

Rundblattrige Baumwdrger Celastrus orbiculatus
Gewdhnliche Waldrebe Clematis vitalba
Amerikanische Sternhortensie ~ Decumaria barbara
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
Immergrines GeiBblatt Lonicera henryi
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
Selbstkletternde Jungfernrebe  Parthenocissus quinquefolia
Gewdhnliche Jungfernrebe Parthenocissus vitacea
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata
Schlingknéterich Polygonum auberti
Blauregen Wisteria sinensis

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.36 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
"WeidachstraBe" sowie 5.Anderung und 1. Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes "Blaichach-Hinde-

langfeld" der Gemeinde Blaichach.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.37 Aufzuhebende Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes "WeidachstraBe"
(Fassung  24.04.1980, rechtsverbindlich  seit
08.11.1980), des Bebauungsplanes "Blaichach-Hin-
delangfeld" (Fassung vom 04.02.1963, rechtsver-
bindlich seit 19.12.1963) sowie der "1. Anderung des

Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld"
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(Fassung  30.05.1979, rechtsverbindlich  seit
29.03.1980) der Gemeinde Blaichach.

(§ 9 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten(BOV) gemaB §9 Abs.4 BauGB
mit Zeichenerklarung

Dachformen flr Hauptgebaude (alternativ); entspre-
chend der in der Planzeichnung beinhalteten Ein-
zeichnung kann unter Einhaltung der nachfolgenden
MaBgaben gewahlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; vertikale Versédtze von sich ge-
genuberliegenden Dachebenen (h6henmaBig ver-
setzter First) sind unzulédssig; so genannte Krip-
pelwalme sind nicht zuldssig.

— FD: Flachdach; eine zusammenhédngende (nicht
versetzte) Dachflache mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung;

Die o.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Ddcher von Hauptgebéduden. Sie gelten nicht fur
Gebdudeanbauten in untergeordneter Form, Berei-
che mit (Dach-)Terrassen sowie sonstige Nebenan-
lagen (z.B. Geréteschuppen). Diese sind frei gestalt-
bar.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

In Abhéngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 12 -28°
FD 0-56°

Die Dachneigung ist jeweils gegentber der Horizon-
talen zu messen.

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachfldche zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zuldssig.

Die Aufstanderung thermischer Solar- bzw. Photo-
voltaikanlagen auf Flachdé&chern ist nur unter folgen-
den Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module ge-
genuber dem jeweils senkrecht darunter

3.1 SD/FD

3.2 Dachneigungen flr
Hauptgebaude

3.3 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie
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3.4 Widerkehre und
Zwerchgiebel sowie

Dachaufbauten
3.5 Materialien fur die
Dachdeckung
3.6 Farben

liegenden Punkt auf der Dachhaut betragt 1,00 m
(Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Mo-
dule zur n&chstgelegenen Dachkante (Attika,
Traufe, Ortgang) muss mindestens 1,00 m betra-
gen.

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

Widerkehre (gegentiber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegentber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe
unterbrechen) sowie Dachaufbauten (Dachgaupen)
sind unzulassig.

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

Als Dachdeckung flr geneigte Ddcher von Hauptge-
bduden und Nebengebduden sind ausschlieBlich
Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) so-
wie eine vollstédndige Begrinung zuldssig.

Flachdé&cher sind vollstédndig zu begrinen; dies gilt
nicht fur Dachflachen, die zum Aufenthalt flr Perso-
nen dienen (z.B. Dachterrassen).

Fur diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind darlber
hinaus Materialien zuldssig, die flr diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind. Dartber hinaus sind bitumi-
nése Bahnen unterhalb von Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie zuldssig, sofern letztere in die
Dachflache integriert sind.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zuldssig.

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

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zulassig,
dies gilt nicht fir begrtinte Dacher sowie flir Dachfléa-
chen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).
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3.7 Fassadengestaltung
im allgemeinen
Wohngebiet (WA)

3.8 Einhausung von Ab-
fallbehaltern, Millton-
nen und -containern
in den Baugebieten

3.9 Anzahl der Stellplatze
in den privaten
Grundsticken

3.10  Einfriedungen in den
Baugebieten

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuldssig, die fiur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) (blich bzw. erforderlich sind.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartiber hinaus andere
Farben zulgssig.

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

Fur die Oberflachen von Fassaden im Bereich des all-
gemeines Wohngebietes (WA) sind nur folgende Ma-
terialien zuldssig:

— Holz
— Verputz
- Glas

Ausgenommen hiervon sind konstruktive Bauteile
wie Fensterrahmen, Stitzen, Regenfallrohre etc.

Der Anteil von Holz als Oberfldche muss mind. 50%
der Gesamtfldche aller Fassaden betragen.

Die Umsetzung von Photovoltaikmodulen an der Au-
Benfassade ist zuldssig.

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

Dauerhaft an O&ffentlichen Verkehrsflachen aufge-
stellte Abfallbehéalter und Mdulltonen/-container mds-
sen in einem geschlossenen Behéltnis (z.B. Mdllton-
nenbox) untergebracht oder gegen Einsicht von den
offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen muss mindestens 1,00 m betragen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro
Wohnung fur private Grundstlcke betrdgt zwei. Fur
andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzli-
chen Vorschriften unbenommen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Z&dune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
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einer max. Héhe von 1,00 m uber dem endgdultigen
Geldnde sowie Hecken unter Beachtung des Nach-
barschaftsrechts zuldssig.

Mauern Uber eine H6he von 0,25m (ber dem end-
glltigen Gelédnde als Einfriedungen sind unzulassig.

Sémtliche Einfriedungen sind gegentber der 6ffent-
lichen Verkehrsflaiche um 0,50 m zurlick zu verset-
zen.

(Art. 81 Abs. T Nr. 5 BayBO)

Gemeinde Blaichach - 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
"WeidachstraBe" sowie 5. Anderung und 1. Teilaufhebung

des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld"

Textteil (Vorentwurf) mit 35 Seiten, Fassung vom 05.02.2024

Seite 19



Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9 Abs. 6
BauGB mit Zeichenerklarung

4.1 — e = —

4.2

HQ 100

Gewasserrandstreifen; Der Gewdsserrandstreifen
(von 5 m innerorts ab Bdschungsoberkante) ist von
baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten. In den
Gewdsserrandstreifen sind Bdume und Strducher zu
erhalten, soweit die Beseitigung nicht fur den Ausbau
oder die Unterhaltung der Gewadasser, zur Pflege des
Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.
(vgl. § 38 WHG sowie Art. 16 BayNatSchG)

HQ 100 (Linie des 100-jdhrigen Hochwasserereignis-
ses) der "lller": innerhalb des HQio-Uberschwem-
mungsgebietes sind die in dem Bereich zuldssigen
baulichen Anlagen und geldndeverdndernde MalBnah-
men, wie z.B. Geldéndeerhéhungen flr Zufahrten, nur
in Abstimmung mit der Unteren Wasserrechtsbehérde
bzw. der Unteren Baurechtsbehdérde zuldssig. Die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sind zu beachten; es wird auf die §§ 76 und 78 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) verwiesen (siehe
Planzeichnung). Gem. § 78a WHG sind die Errichtung
von Mauern, Wéllen oder Anlagen, die den Wasserab-
fluss behindern kénnen, das Ablagern und das nicht
nur kurzfristige Lagern von Gegenstdnden, die den
Wasserabfluss behindern oder die fortgeschwemmt
werden kbnnen sowie das Erhéhen und Vertiefen der
Erdoberfldache verboten.

Jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen An-
lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet be-
darf zuséatzlich zum Bebauungsplan einer Ausnahme-
genehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG.

(auBerhalb des Geltungsbereiches, siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

5.1

il
1l

[

[ ]

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

\\ D —728

— — 727

5.7

5.8

Regenwasser

Mischwasser

Weiterfuhrende Grenzen der raumlichen Geltungs-
bereiche der teilaufgehobenen Bebauungspléne der
Gemeinde Blaichach (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstlcksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natdrliches) Gelande; Darstellung der
Hbéhenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Regen-
wasserkanal der Gemeinde Blaichach sowie des Ab-
wasserverbandes Obere lller (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Misch-
wasserkanal der Gemeinde Blaichach sowie des Ab-
wasserverbandes Obere lller (siehe Planzeichnung)
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1.) Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch mogli-
che notwendige BaumaBnahmen der Schienenver-
kehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebes nicht gefédhrdet werden darf. Bei geplan-
ten MaBBnahmen im Bereich der Bahnanlagen ist de-
ren Standsicherung und Funktionstichtigkeit sowie
die Zugédnglichkeit zu den Betriebsanlagen jederzeit
zu gewéhrleisten. Insbesondere bei Einsatz von Bau-
maschinen in unmittelbarer Néhe zur Bahnstrecke ist
darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur
Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von
Krénen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn
Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans so-
wie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abge-
stimmt werden.

2.) Weiterhin ist zu beachten, dass durch die Festle-
gungen im Fldchennutzungsplan und die daraus re-
sultierenden Bebauungspldne, der Schienenverkehr
und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetrie-
bes nicht gefdhrdet werden darf.

3.) Bepflanzungen sind so zu wéhlen, dass keine Be-
eintrdchtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfol-
gen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten
Grunfldchen mit Baumbestand zu beachten.

4.) Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei
der Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abrieb z. Bsp. durch Bremsstiube, elektrische Be-
einflussungen durch magnetische Felder, etc.) ent-
stehen, die ggf. im Rahmen der Erstellung der Bau-
leitplanung zu berticksichtigen wéren.

5.) Erdaushub und Auffullmaterial ddrfen nicht auf
Bahngrund zwischen -oder abgelagert werden; es
darf keinerlei Material in den Gleisbereich gelangen.

6.) Weiter ist darauf zu achten, dass von ggf. kinfti-
gen Solarenergieanlagen auf Dachflachen keine Be-
eintrdchtigungen oder Behinderungen des Eisen-
bahnverkehrs, z.B. durch Blendwirkung, auf den
westlich  vom Planungsgebiet vorbeifiihrenden
Bahnlinien ausgehen.

6.) Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen
der Eisenbahn des Bundes i.S.d. § 18 Allgemeines Ei-
senbahngesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Ei-
senbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben
den Schienenwegen auch Grundstlicke, Bauwerke
und sonstige Einrichtungen gehdren, die unter Be-
ricksichtigung der Ortlichen Verhdéltnisse zur

5.9 Bahnlinie Immenstadt-
Sonthofen
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5.10  Allgemeine Hinweise
flr Bauten nahe der
Bahn

5.1 Gebietseigenes Saat-
gut

5.12 Klimaschutz

5.13  Nachhaltige Ressour-
cennutzung

514 Natur- und Arten-

Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Guter-
verkehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der
Fachplanungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes
(§ 38 BauGB) stehen.

Die Inhalte der Stellungnahme der Deutschen Bahn
AG - DB Immobilien vom 01.02.2024 im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung zu vorliegendem Bebau-
ungsplan sind bei der Umsetzung von Bauten nahe
der Bahn zu beachten und werden als Anhang zu
dieser Planung gefhrt.

GeménB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder
seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher
sind fur alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Na-
tur gebietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwen-
den (siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung ge-
bietseigener Gehdlze" des Bundesministeriums flr
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehélze und Saatgut aus
dem Vorkommensgebiet 6.2 "Alpen" stammen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgérten sollten mdglichst durchgéngig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kbnnen mit Re-
genwasser gefillt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Wéaschewa-
schen ist ebenfalls méglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu bertcksichtigen.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von

schutz mind. 0,175m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.
. Gemeinde Blaichach - 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
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Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu bertcksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten méglichst erhalten und
wédhrend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmaBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden.

Um zu vermeiden, dass Verbotstatbestdnde im Sinne
des §44 Abs.1 BNatSchG erfiillt werden, mussen
vorhandene Gehdlze auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) gerodet
werden.

Die Féllung der Gehdlze auf der westlichen Flache
(Parkplatz) hat im Oktober und unter 6kologischer
Baubegleitung stattzufinden aufgrund potenzieller
Fledermauswinterquartiere.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen
Héhlenbdume und damit auch Quartiere fur héhlen-
britende Végel/Fledermduse. Um zu gewéhrleisten,
dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten er-
halten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche
ErsatzmaBnahmen umzusetzen:

— Fur den Verlust von potenziellen Quartieren von
Fledermé&usen sind 3 GroBraum-/Uberwinterungs-
héhlen fir Fledermaduse (Fa. Hasselfeldt Fleder-
maus GroBraumhoéhle mit Satteldach) im raumli-
chen Zusammenhang an Bestandsbdumen zu in-
stallieren.

— Fdr den Wegfall von Niststédtten von Blaumeise
und Kohlmeise sind vier Meisennistkdsten an Alt-
bdumen in rdumlicher Nédhe zum Eingriffsbereich
zu installieren (z.B. Fa. Schwegler: zwei Nistkdsten
des Typs 2M/FG mit 26 mm Loch-durchmesser
sowie zwei Nistkésten des Typs 2M/FG mit 32 mm
Lochdurchmesser).

— Fdr den Gartenbaumlaufer sind zwei Baumlgufer-
héhlen (z.B. Schwegler Nisthéhle Typ 2B/2BN) im
rdumlichen Zusammenhang an Bestandsbdumen
zu installieren.

— FUr den Grauschnépper sind zwei Halbhdhlennist-
kédsten im rdumlichen Zusammenhang an Be-
standsbdumen zu installieren (z.B. Schwegler,
Halbhéhle Typ 2H/2HW).
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— Die Aufhdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Féllung der Hohlenbdume,
spéatestens bis Anfang Marz des folgenden Frih-
jahrs zu erfolgen.

— Esistauf einen fachgerechten Standort (Héhe, Ex-
position und Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen mussen jéhrlich im Herbst fachge-
recht gereinigt werden und ggf. ersetzt werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte grundsétzlich in den
Nachtstunden soweit als aus Grunden der Arbeits-
bzw. Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder
bedarfsweise Uber Bewegungsmelder gesteuert
werden.

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen flr
Flederméuse zu vermeiden, ist auf eine entspre-
chende Beleuchtung der 6&stlichen Fldche angren-
zend zur lller zu achten.

— Die in Richtung lller und Gehdlze auf der &stlichen
Fldche gerichtete Beleuchtung ist so weit wie
moglich zu reduzieren bzw. bedarfsgerecht zu
steuern (z.B. Bewegungsmelder).

— Umdas Anlocken von Insekten (und somit eine Re-
duktion des Nahrungsangebotes in den an-gren-
zenden unbeleuchteten Bereichen, insbesondere
lller) zu vermeiden, sind zudem insektenfreundli-
che Beleuchtungskdrper (keine Lampen mit Wel-
lenlangen unter 540nm (Blau- und UV-Bereich)
und mit einer Kkorrelierten Farbtemperatur >
2700K) zu verwenden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berlcksichtigen.

Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG ("lller-Auwalder
in der Gemeinde Blaichach", Nr. A8427-0070-003);
Lage auBerhalb des Geltungsbereiches

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Bi-
otop geman DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflan-
zenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen) auszuzaunen.
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5.16  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

5.17  Standorte fir die Stra-
Benbeleuchtung

5.18 Grundwasserdichte
Untergeschosse

5.19  Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswas-
ser

Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Bi-
otops fuhren kénnen, sind verboten.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertréger fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostépfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
ihrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsétzlich
nicht angepflanzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der
ErschlieBung Standorte flr die StraBenbeleuchtung
mit entsprechender Verkabelung in den privaten
Grundstlicken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind. Die Gemeinde Blaichach behélt sich die Auswahl
der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssys-
teme in Verbindung mit der Bodenbeschaffenheit
und ggf. der Nahe zur "lller" ist innerhalb der Bauge-
biete mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebaude sollten daher auftriebssicher
und mit einem grundwasserdichten Untergeschoss
ausgeflhrt werden.

Unterkellerungen an Gebéduden sollten in Gewdsser-
ndhe als wasserdichte und auftriebsichere Wannen
ausgefuhrt werden. Versickerungsmulden sollten im
Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebé&u-
den angelegt werden.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstiucken" genannten ublichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfuhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 (4/2005) zu entnehmen.

Gemeinde Blaichach - 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
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Bemessung und konstruktive Ausfuhrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind re-
gelméBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a.
folgende MaBgaben Beachtung finden:

— Tiefe max. 0,30m

— Uberlastungshéufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. Tmal in 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben
des ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.2.2

— Zufluss zur Versickerungsanlage fur Nieder-
schlagswasser mdglichst oberflachig Uber be-
wachsenen Oberboden, Rinnen aus verfugten
Pflastersteinen, o.4.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau
einer Versickerungsanlage fir Niederschlagswas-
ser.

Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung
vorgesehenen Fldchen wie folgt vor Verdichtung ge-
schutzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bo-
denaushub

— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und BaulUberwachung
der Versickerungsanlagen flir Niederschlagswasser
ist das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewdssernutzung dar, die grundséatzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zusténdige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgefuhrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV))
sollte von der Bauherrschaft bei dem zustandigen
Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Falls es zu einer Einleitung ins Oberflachengewdésser
kommen sollte, sind die technischen Anforderungen
dafdr in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 (quan-
titativ) und DWA- 102-2 (qualitativ) geregelt. Falls
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erforderlich, muss fur die Drosselung ein entspre-
chendes Ruckhaltevolumen geschaffen werden.

In privaten Grundstlicken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten geféhrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden. Die Autowdsche auf einem
Privatgrundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und
kénnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den.

Falls es zu einer Einleitung ins Oberflachengewésser
kommen sollte, sind die technischen Anforderungen
dafdr in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 (quan-
titativ) und DWA- 102-2 (qualitativ) geregelt.

Auch fur die nicht groBfldchigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stéhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
figung.

Es gilt die Ortsentwésserungssatzung der Gemeinde
Blaichach in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhéhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrdnkt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Béden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsédchlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boéden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verdndert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die
Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser
Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige
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Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19737 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachbdro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstlcksfldche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrtnen. Uberschussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Fldchen, die als Grunfldche oder zur gértnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbéden auf das
unumgéngliche MaB zu beschrédnken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporédren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgéngige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusétzlich mégli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geldnde
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturféhiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.
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5.22 Grundwasser und
Drainagen

5.23  Kellerentwasserung
und Ruckstausiche-
rung

5.24  Uberflutungsschutz

5.25 Energieeinsparung

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwdsser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.

Gegebenenfalls kénnen Untergeschosse wegen der
Hbéhenlage des Schmutzwasserkanals nicht im Frei-
spiegel entwdéssert werden. Entwésserungspunkte
unterhalb der Rlckstauebene sind regelméaBig Uber
eine normgerechte RUckstausicherung an den of-
fentlichen Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzu-
schlie3en.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (Kanaltberlastung, Oberfldchenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flichenabfliissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebéuden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschéchte, Lichthdfe und des Einstiegs
der Kellertreppen sowie Haus- und Terrasseneingan-
gen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen, dass
kein Wasser zuflieBen kann. Tiefgaragenabfahrten
sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Kel-
ler nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasser-
stdnde geflutet werden. Das ErdgeschoB der Ge-
biude sowie Lichtschidchte, Offnungen und Trep-
penabgéange soll zur Sicherheit vor Wassergefahren
daher deutlich tber vorhandenem Geldnde bzw. uber
dem jeweiligen StraBenniveau liegen und alles unter
dieser Ebene wasserdicht sein. Auf die entsprechen-
den Anforderungen (insbes. Nachbarschutz) des § 37
Abs. T Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird verwie-
sen. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung in-
tegrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten,
dass das Wasser weg von kritischen (Gebau-de-
)Stellen flieBt. Obige Anregungen gelten insbeson-
dere fur Tiefgaragenzufahrten und flr Grundstlcke
in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken.
Lichthofe unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle
Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kénnen (iberlaufen.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebédudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur
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Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bduden) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetz-
lichen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Gemeinde Blaichach
ausdrticklich empfohlen.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutzge-
setzes geht nun eine Ergdnzung der bayerischen
Bauordnung (BayBO) um Artikel 44a einher, die die
Vorgaben einer Solarpflicht beinhaltet. Daher gilt in
Bayern seit dem 01.03.2023 fur Gebdude, die aus-
schlieBlich gewerblicher oder industrieller Nutzung
zu dienen bestimmt sind, und seit dem 01.07.2023 flr
sonstige Nicht-Wohngebéude eine Solarpflicht.

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind die
MaBgaben der TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt
sich, dass an den ndchstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngeb&uden Beurteilungspegel von tags 49 dB(A)
und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. Dies kann vor
allem durch eine schalltechnisch glnstige Aufstel-
lung oder Schallddmmung der Liftungsaggregate er-
reicht werden.

GeméB Art. 48 BayBO mtussen bei Gebduden mit
mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei erreichbar sein.

GeméB Art.7 Abs.3 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) ist bei der Errichtung von Gebduden mit
mehr als drei Wohnungen auf dem Baugrundstuck
oder in unmittelbarer Néhe auf einem anderen geeig-
neten Grundstlck, dessen dauerhafte Nutzung fur
diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert sein
muss, ein ausreichend groBer Spielplatz anzulegen.
Die Art, GréBe und Ausstattung der Kinderspielplédtze
bestimmt sich nach der Gesamtwohnfléache.

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tUber Fldchen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).
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5.31 Erganzende Hinweise

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstdnde der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Bei Aufenthaltsrdumen in Geschossen, deren FuBbo-
denhbhe mehr als 7 m Uber dem Gelédnde liegen, ist
der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten far den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Léschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 10/2023.

Die Héhenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshbhensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
ndheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

GemaB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmadlern
(z.B. auffallige Bodenverfdrbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstédnde, Steingeréte, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behdérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstlicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdérde die Gegenstdnde vorher freigibt
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5.32  Plangenauigkeit

oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu ver-
standigen ist das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stdndige Untere Denkmalschutzbehérde.

Fur die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschrénke, StraBenlaternen oder &hnli-
che Einrichtungen in der offentlichen/privaten Flache
zu installieren. Die Gemeinde Blaichach behélt sich
die Auswahl der hierflir geeigneten Standorte sowie
evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte
ist unabhédngig von der festgesetzten Baugrenze
bzw. den ggf. festgesetzten Flachen flr Garagen,
Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schéchte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kénnen sich
im Rahmen der Ausflihrungsplanung und/oder der
spdteren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundsticksgréBen etc.). Weder
die Gemeinde Blaichach noch die Planungsbiros
Ubernehmen hierftr die Gewéhr.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 20231 Nr.394), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S. 1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Blaichach die 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes "WeidachstraBe"
sowie 5. Anderung und 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelang-
feld" in 6ffentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1 Aufhebung

Der Bebauungsplan "WeidachstraBe" (Fassung 24.04.1980, rechtsverbindlich seit
08.11.1980), der Bebauungsplan "Blaichach-Hindelangfeld" (Fassung vom 04.02.1963,
rechtsverbindlich seit 19.12.1963) sowie die "1.Anderung des Bebauungsplanes
"Blaichach-Hindelangfeld" (Fassung 30.05.1979, rechtsverbindlich seit 29.03.1980)
der Gemeinde Blaichach werden in dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Be-
reich aufgehoben.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungspla-
nes "WeidachstraBe" sowie 5. Anderung und 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes
"Blaichach-Hindelangfeld" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 05.02.2024.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes "WeidachstraBe" sowie 5. An-
derung und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld" beste-
hen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 05.02.2024.

Der 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes "WeidachstraBe" sowie 5. An-
derung und 1. Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld" wird die
Begrtindung vom 05.02.2024 beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Gemeinde Blaichach - 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes
"WeidachstraBe" sowie 5. Anderung und 1. Teilaufhebung

des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld"

Textteil (Vorentwurf) mit 35 Seiten, Fassung vom 05.02.2024
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§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,-€ (Finfhunderttausend Euro)
belegt werden.

§5 Inkrafttreten

Die 1. Anderung und 1. Aufhebung des Bebauungsplanes "WeidachstraBe" sowie 5. An-
derung und 1. Teilaufthebung des Bebauungsplanes "Blaichach-Hindelangfeld" der Ge-
meinde Blaichach treten mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(EndreB, Erster Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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