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Stadtebauliche Festsetzungen u. Zeichenerkldrung
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Typenfestsetzung

aufzuhebende Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes "Mollenberg” (Genehmigungsbe-
scheid vom 23.06.1964 und Bescheid uber die Anderung
vom 03.08.1983);

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil I" der Gemein-
de Hergensweiler;

Reines Wohngebiet im Sinne des §3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert
durch Art.3 Investitionserleicherungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S.466);

Fir die in der Planzeichnung mit "TYP" gekennzeichneten
Bereiche gelten die nachfolgend im Rechteck aufgefiihr-
ten Festsetzungen; die Bereiche enden an der jeweils
nachsten Baulinie, Baugrenze, Grenze von Flachen fir Ne-
benanlagen oder "Nutzungskette”.

TYP 1 TYP 2 TYP 3
GR 240 m? GR 200 m? GR 210 m?
| | |+D
O (6] o] !

TW,, 430m
FH 6,60 m FH 6,60 m FH 700 m
Heg 0,40m Heg 0,40m Heg 0,40m
KS 050m KS 0,50m KS 090m
DN 15-30° DN 20-30° DN 18-32°
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GR 200 m?

TW_, 430m

TYP 4

GR 260m?
1+D

TW,, 6,00m
FH 9,80m

Zuldssige Grundfliche (§19 BauNVO); HochstmaB; hier
zB. max. 200m? iiberbaubar; bei Doppelhiusern bezieht
sie sich auf das gesamte Gebaude;

DachgeschoB als VollgeschoB; HochstmaB; zB. |+D=
max. 1 VollgeschoB und ein DachgeschoB als Vollge-
schoB; Definition des D: die Dachflachen sind Teile der
Raumwande dieses GeschoBes;

Offene Bauweise zwingend (§22 BauNVO);
Nur Einzelhauser zulassig (§22 BauNVO);
Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§22 BauNVO);

Mittlere traufseitige Wandhohe; HochstmaB; hier z.B.
max. 4,30 m; vgl. zeichnerische Hinweise;

Definition der TW,,; Mittelwert (arithmetischer) aus
bergseitigem und talseitigem Abstand (h) zwischen

- Oberkante des natiirlichen (bzw. festgelegten) Ge-
landes und

- Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,

Jeweils auBen in der Mitte der Traufseite des Hauptge-
baudes gemessen. Bei mehreren Traufen in verschiede-
nen Hohen ist die jeweils oberste Wandhohe heranzuzie-
hen.
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FH 700m

Heg 0,40m

KS 050m

DN 20-30°

Anzahl der Wohnungen

Firsthohe; Hochstwert; hier zB. max. 700m; vgl. zeich-
nerische Hinweise;

Definition der FH: Abstand zwischen

- Oberkante des natiirlichen (bzw. festgelegten) Ge-
landes und

- Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hochsten Firstes des Hauptgebaudes
senkrecht nach unten gemessen;

ErdgeschoBfuBbodenhohe; HochstmaB, hier zB. 0,40m;
vgl. zeichnerische Hinweise;

Definition der He : Abstand zwischen

- Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens des Haupt-
gebaudes in Gebaudemitte (Schwerpunkt EG-Grund-
riB) und

- Hohe des natiirlichen bzw. im ErschlieBungsplan vor-
gesehenen Gelandes an dieser Stelle.

Bei starkerem Gelandeverfall sind Gebaudeteile von |an-
geren zusammenhangenden Baukorpern zu versetzen und
so einzeln auf die og. Hohe anzupassen.

Kniestockhohe; HochstmaB; hier z.B. max. 0,50m; vgl.
zeichnerische Hinweise;

Definition der KS: Abstand zwischen

- Oberkante des RohfuBbodens und
- Unterkante der Dachsparren

senkrecht an der AuBenwand gemessen. Riickspriinge
von weniger als 1/3 der Lange der Traufseite bleiben da-
von unbertihrt. Die KS gilt nur bei Maximalausnutzung fiir
den obersten moglichen Kniestock.

Dachneigung; Mindest- und HochstmaB in Altgrad; hier
z.B. min. 20° und max. 30° vgl. zeichnerische Hinweise;

Die max. Anzahl der Wohnungen betragt beim Einzelhaus
und beim Doppelhaus zwei (pro Doppelhaushilfte).

Hauptfirstrichtung fir das Dach des Hauptgebaudes; zu-
lassige Abweichung; max. 3° (gAltgrad); bei mehreren sich
kreuzenden Symbolen gelten diese alternativ;
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rechter Bereich

linker Bereich

Abstandsflachen

Baukorpergestaltung

Einseitige Abgrenzung von unterschiedlicher Art und/
oder unterschiedlichem MaB der Nutzung ("Nutzungsket-
te"); die Abgrenzung ist in Pfeilrichtung nicht wirksam
(Beispiel: die Nutzungsfestsetzung F, gilt im linken und
rechten Bereich, die Nutzungsfestsetzung F, gilt nur im
rechten Bereich);

Baugrenze (grenzt die bebaubare Flache fiir baul. Anlagen
ein); geringfugige Uberschreitungen, wie sie beim Ab-
standsflachenrecht definiert sind, sind zulassig; dariiber-
hinausgehende unterirdische Uberschreitungen sind in der
Ausnahme zulassig, wenn sie weder die Gelandesituation
noch Nachbarbelange beeintrachtigen. Fiir die Abstands-
flachen gelten in jedem Fall die Art.6 und 7 der BayBo.

Hinweis: bestehende Gebaudeteile, die iber die festge-
setzte Baugrenze herausragen, genieBen Bestandsschutz.

Fir die Abstandsflachen gilt Art.6, Abs.4 und 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Die Proportionen des Baukorpers sollen die Firstrichtung
des Gebaudes widerspiegeln.

Fir Hauptgebaude gilt: das Verhaltnis der Lange der
raumbildenden AuBenwande von Traufseite und Giebel-
seite betragt mindestens 125 (|/b = mind. 1,25; vgl.
zeichnerische Hinweise).

Bei der Ermittlung der Lage der raumbildenden AuBen-
wande ist die Wirkung von

- Nebengebauden, die in der gleichen Firstrichtung an
das Hauptgebaude angebaut sind

- Stitzen, Mauer- und Dachvorspriingen
- anderen Bauteilen

zu beriicksichtigen, sofern diese das Gesamterschei-
nungsbild deutlich pragen.

Samtliche Hauptgebaude sind mit Satteldachern mit den
festgesetzten Dachneigungen auszufiihren, sofern fir den
einzelnen Bereich keine anderen Festsetzungen getroffen
sind. Nebengebaude sind mit einer Dachneigung von
15-36° auszufithren. Uberdachte Stellplatze (komplett
ohne Umfassungswande) konnen ausnahmsweise mit ei-
nem Flachdach ausgefiihrt werden, sofern sich die Ge-
staltung in die Gesamtsituation einfiigt. Firste sind mittig
anzulegen.

Grundstiicksubergreifende Gebaude mit durchgehender
Firstrichtung sind mit einer einheitlichen Dachneigung zu
versehen (Bezug: Gebaude mit zeitlich frilher bei der Ge-
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Dachaufbauten u.
Dachverglasungen

Wintergarten u.
Sonnenkollektoren

meinde eingereichtem Bauantrag). Ausnahmen sind ins-
besondere bei einer zeitlichen Uberschneidung der Pla-
nungen moglich. Eine harmonische Gesamtgestaltung
muB gewahrleistet sein.

Dachaufbauten (Widerkehre, Dachgaupen) sind zulassig,
sofern

- sie sich gegeniiber dem Hauptgebaude in Formen-
sprache und GroBe deutlich unterordnen,

- das Hauptgebaude eine Dachneigung von mindestens
28° (Altgrad) aufweist.

Die Art der Dachgaupen ist frei wahlbar (z.B. Spitzgaupe,
Schleppgaupe, etcg).

Die Breite von Dachgaupen (bqg; vgl. zeichnerische Hin-
weise) betragt maximal 300m; die Breite von Wider-
kehren (by,) betragt maximal 2{3 der jeweiligen Traufsei-
te (I) des Hauptgebaudes, jedoch maximal 550m; zum
Ortgang hin ist bei allen Dachaufbauten ein Abstand (a)
von mindestens 200m einzuhalten, zur AuBenwand ein
Abstand (c) von mind. 150 m, zum dariiberliegenden First
ein Abstand (d) von mindestens 0,50 m.

Dachflachenfenster sind zulassig,
Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten und Dachfla-

chenfenster auf der jeweiligen Dachebene betragt maxi-
mal 50% der Lange él) dieser Traufseite.

Eine zusammenhangende Verglasung der Dachflache ist
zulassig, sofern sie nicht mehr als 1/5 der Flache der je-
weiligen Dachebene einnimmt, nicht mehr als 0,15m aus
der Dachflache herausragt und durch geeignete Elemente
optisch gegliedert ist. Die Verbindung mit einem Winter-
garten ist zulassig,

Aussparungen aus der Dachflache ("Negativgaupen”) so-
wie turmartige Bauteile sind in der Ausnahme zulassig,
sofern sie sich in die Eigenart der Umgebung einfiigen.

Wintergarten sind zulassig. lhre Ausdehnung wird be-
schrankt

- in der Tiefe auf max. 1/3 der entsprechenden Ge-
baudetiefe (ohne Wintergarten), jedoch max. 4,00 m;

- in der Gesamtflache (d.h. Summe aller Wintergar-
tenanteile, die die Gebaudeflucht tiberschreiten) auf
25% der Grundflache des Gebaudes (ohne Winter-
garten).

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind zulassig.
Sonnenkollektoren diirfen die Dachhaut nicht mehr als
0,30m berragen und miissen die Neigung des Daches
aufweisen.
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Dachgaupen auf Ge-
bauden mit flacher
Dachneigung

Fassadengliederung u.

Matenalwahl

Nebenanlagen auBer-
halb der bebaubaren
Flachen

Abweichend von den bei "Dachaufbauten” getroffenen
Festsetzungen sind auf Gebauden mit einer Dachneigung
zwischen 20° und 27° Dreiecksgaupen unter folgenden
Voraussetzungen zulassig;

- max. 2 Gaupen pro Traufseite

- max. Hohe der Gaupe 1,80 m, max. Breite der Gaupe
450m

- Mindestabstand zum Ortgang 150m, Mindestab-
stand zur AuBenwand 1,00m, Mindestabstand zum
dariberliegenden First 0,40 m.

Neben einem geschlossenen Gesamtbild ist auf eine ruhi-
ge und harmonische Fassadengliederung zu achten.

Die Anzahl der Baustoffe und die Anzahl der Oberfla-
chenarten (Farben, Strukturen) ist auf wenige, geeignete
zu beschranken.

Als Dachdeckung sind nur Dachplatten in roten oder rot-
braunen Tonen zu verwenden. Dies gilt nicht fiir Dach-
gaupen. Andere Arten der Dachdeckung sind in der Aus-
nahme zulassig, wenn Bauweise oder Nutzung des Vor-
habens oder eine spezielle stadtebauliche Situation dies
rechtfertigen.

AuBerhalb der bebaubaren Flachen sind folgende bauliche
Anlagen im Sinne des §14 BauNVO zulassig;

- Nebengebaude (keine Garagen) mit bis zu je 30m3
Rauminhalt, 9m* Grundflache und 325m Gesamtho-
he bei einem Gesamtrauminhalt dieser Gebaude von
50m® pro Grundstiick. Zur &ffentlichen Verkehrsfla-
che hin darf die Flucht des Hauptgebaudes nicht
uberschritten werden (Hinweis: die erforderlichen
Abstandsflachen sind einzuhalten).

- nichtuberdachte Schwimmbecken bis zu einer GroBe
von max. 5% der Grundstiicksflache;

- nichtiberdachte Stellplatze, jedoch nicht im Sonder-
gebiet "Fremdenbeherbergung”;

- Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie
(zB. Sonnenkollektoreﬁ}, sofern die Anlagen in den
bebaubaren Flachen nicht effektiv arbeiten konnen
oder dort nicht befriedigend in die Gestaltung inte-
grierbar sind. Die Energie muB ausschlieBlich im ei-
genen Grundstiick genutzt werden.

Andere Anlagen sind in der Ausnahme zulassig, sofern
sie sich in ihrer Gestaltung und moglichen Nutzung in die
Gesamtsituation einfiigen.

Nebengebaude, Schwimmbecken und Anlagen zur Ener-
giegewinnung missen einen Abstand von 300m zur
Grundstiicksgrenze einhalten.
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Bodenmodellierung
in den Grundstiicken

—— e — o — ——— o

—_—— e e —_——— a2

—_—— e - —

—— e —— e — —

Anzahl der Stellplatze
in den privaten Grund-
stiicken

Stauraum vor Garagen-
toren, Garagenzufahrten
im Bereich von Wende-
platten

Dachflachenwasser,
Bodenversiegelung

Veranderungen des natiirlichen Gelandes sind auf den un-
bedingt notwendigen Umfang zu beschranken.

Minimale Anboschungen und Abboschungen sind nur zu-
lassig, sofern sie die Gelandeverhaltnisse der Nachbar-
grundstiicke und der ErschlieBungssituation berticksichti-
gen. Sie sind dem natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, hier Garagen;
Garagen (auch Grenzgaragen) sind nur innerhalb dieser
Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig; anstelle
von Garagen sind auch Stellplatze zulassig, andere Nut-
zungen sind nur in untergeordneter Art in Zusammenhang
mit der Garage zulassig;

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, hier zwingend
Garagen; Garagen (auch Grenzgaragen) sind nur innerhalb
dieser Flachen zulassig; in den anderen bebaubaren Fla-
chen des Grundstiicks sind Garagen nicht zulassig;

Fir Wohnnutzung betragt die Anzahl der nachzuweisen-
den Stellplatze pro Wohnung 2. Fiir andere Nutzungen
richtet sich die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze
nach den Stellplatzrichtlinien.

Vor Schranken, Garagentoren ohne fernbedienbaren auto-
matischen Offnungsmechanismus und anderen Anlagen,
die die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig oder dauernd
behindern, ist ein Stauraum von mind. 500m zur offentli-
chen Verkehrsflache hin erforderlich. Dieser Stauraum
kann nicht fir den Stellplatznachweis herangezogen wer-
den.

Regenwasser, das uber die Dachflachen anfallt, ist so-
weit, wie dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit moglich
ist, auf dem Grundstiick selbst zu versickern. Die Ablei-
tung in das Kanalnetz ist auf das unumgangliche MaB zu
beschranken. Geeignete Vorkehrungen hierfiir sind nach-
zuweisen.

Im Grundstiick sollte der Anteil von versickerungsfahigen
Belagen moglichst hoch sein. Fiir Stellplatze, Zufahrten
und Wege ist eine Ausfithrung in Rasengittersteinen, Ra-
senpflaster, Schotterrasen, Pflaster (mit ausreichender
Fuge und versickerungsfahigem Unterbau) oder wasser-
gebundenen Decken zwingend. Asphalt- ("Teer”) und Be-
tonbelage sind nicht zulassig,
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Erganzende
Festsetzungen

Offentliche StraBenverkehrsfliche; die dargestellten
Fahrbahn- und Gehwegsbreiten, sowie Ausrundungsradien
sind verbindlich;

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung;

hier offentliche Verkehrsflache als verkehrsberuhigte Er-
schlieBungsstraBe; (Mischflichen mit gleichberechtigter
Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer, "spielende Kin-

der”).
Die Flachen werden niveaugleich in folgenden Belagarten
ausgefuhrt:

- HaupterschlieBungsstraBe asphaltiert,

- Pkw-Stellplatze aus Rasenpflaster, Rasengitterstei-
nen o. a.,

- restliche Flachen als Schotterrasen, Rasengitterstei-
nen o. a. in pflegeextensiver Art (voll befahrbar und
als Stauraum fiir den Winterdienst verwendbar).

Bereiche, die der Manovrierfahigkeit von Loschfahrzeu-
gen dienen, sind entsprechend rutschfest auszufiihren.

Bei der Ausfiihrung von Oberflachenbelagen, Stellplatzen,
Baumen, Zufahrten, etc. sind geringfiigige Abweichungen
von der Planzeichnung moglich, sofern dadurch eine opti-
malere Anpassung an vorgegebene Verhaltnisse erreicht
wird.

BemaBung fir Abstand zwischen Baugrenze und Grund-
stiicksgrenze; hier zB. 5,0m;

Wasserflache;

Versorgungsleitungen innerhalb des Baugebietes sind in
erdverkabelter Bauweise zu verlegen.
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Griinordnung u. Zeichenerklarung

Geholze in den
privaten Grundstiicken

Fir die Grundstiicke der neu zu errichtenden Gebaude ist
die Pflanzung von mindestens 1 Laubbaum als Hausbaum
pro Grundstuck verpflichtend (Pflanzgebot nach §9 Abs.1
Nr.25a BauGB). Der Baum ist zu pflegen.

Einheimische Pflanzen bilden die Grundlage aller Nah-
rungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraums
fir Kleinlebewesen. Sie sind deshalb reinen Ziergehélzen

vorzuziehen,

Die nachfolgende Liste soll als Anregung dienen:

Geholze

Obsthochstimme

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
WalnuBbaum Juglans regia
Vogelbeere Sorbus spec.
Winterlinde Tilia cerdata
Sommerlinde Tilia platyphylio

GroBstraucher und Striaucher

Buchsbaurn Buxus sempervirens
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
HaselnuB Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Evonymus europaeus
Efeu Hedera helix
Stechpalme llex aquifolium
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteurn
Schlehe Prunus spinosa
Stachelbeere Ribes grossularia
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Hagebutte Rosa canina
Diinenrose Rosa spinosissima
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Eibe Taxus baccata
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

Nicht zulassig sind:

- mehr als 10% Nadelgeholze

- im Ubergangsbereich zur freien Landschaft jegliche
Verwendung von Nadelgeholzen mit Ausnahme von
Eibe (Taxus baccata), jedoch keine Sorten derselben

- Hecken aus Thuja, Scheinzypressen, sowie Berberit-

Zen

- Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten (WeiBdorn: Crataegus
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monogyna, Berberitze: Berberis vulgaris, Kreuzdorn:
Rhamnus cathartica)

(Hinweis: die Grenzabstande nach BGB sind einzuhalten)
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Hinweise u. Zeichenerklarung

SCHEMASCHNITT
(ohne MaBstab)

SCHEMAANSICHT
(ohne MaBstab)

~ Dachneigung
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SCHEMAANSICHT
(ohne MaBstab)

zu "Dachgaupen auf
Gebauden mit flacher

Dachneigung”
£ $
mind.1,50m max. 2 Dreiecksgaupen f" -Z:
% £
L g £
max.4,50m mind.
1,00m
KNIESTOCKHOHE
(SCHEMASCHNITT)
Sparren
, &
Rohdecke T
£
E
M 1M1 ]
- H Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
n El ungsplanes  "Mollenberg-Siidost”  (Bescheid  vom
O T 27.06.1974),
XXX

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des nicht ge-
& & anderten Teils des Bebauungsplans "Mollenberg” (Ge-
nehmigungsbescheid vom 23.06.1964 und Bescheid uber
die Anderung vom 03.08.1983);
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Immissionen

Erganzende Hinweise

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung
(schrag schraffiert: Bereich der Wohnnutzung);

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (ohne
Angabe der Nutzung);

Hinweis: diese Rasterung (amtliche Flurkarte) und die
Rasterung fiir offentliche Verkehrsflachen (PlanzV) kon-
nen normalerweise anhand des Zusammenhanges unter-
schieden werden.

Bestehende Flurnummer:;

Vorhandene Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planauf-
stellung;

Abgrenzung unterschiedlich zu nutzender Flachen (zB.
zwischen Grundstiicksflachen und Verkehrsflachen, etc);
diese Festsetzung beinhaltet uU. den Hinweis von ge-
planten Grundstiicksgrenzen;

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten
Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der
Grundstucke dar;

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Fl'éc%nen ist mit der Einwirkung von kurzzeitigen belasti-
genden Geruchsimmissionen (z.B. durch Aufbringen von
Flissigdung, etc)) sowie Larmimmissionen (zB. Trakto-
rengerausche, Kuhglocken, etc.) zu rechnen.

Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes der naheren
Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im iiberplanten
Bereich ausgegangen werden. Den Bauherren wird dar-
uberhinaus empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen durchzufiihren (zB. Schiirfgruben,
Bohrungen).
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GemaB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern (z.B.
auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen, etc) un-
verzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (Landrats-
amt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge 8Te|. 0821/35189) mitzuteilen.

Bei der Ausfiihrung der Gebaude sollte darauf geachtet
werden, daB keine Baumaterialien verwendet werden, die
eine_nachweisbare Belastung fir Mensch oder Umwelt
zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regen-
wald, "FCKW-Stoffe”, etc.).

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zister-
nen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Durch Fassaden- und Dachbegriinung wird zusatzliche
Verdunstungsflache sowie ein interessanter Lebensraum
fur Kleinlebewesen geschaffen.
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Satzung

Die Gemeinde Hergensweiler erlaBt aufgrund des §2 Abs.1 und des §10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12. 1986
(BGBLI. | S.2253), der §§1 u. 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BauGB-MaBnahmenG BGBI | S.622) und des
Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 11.09.1989, BayRS 20 20-1-1-1 und des Art.98 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.04.1994
(BayRS 21 32-1-l) diese Bebauungsplanneuaufstellung als Satzung.

§1
Fiir das Gebiet innerhalb des bezeichneten Geltungsbereiches gilt die vom Biiro fiir
Stadtebau + Ortsplanung, H. Sieber, Lindau ausgearbeitete Planzeichnung, die zusam-
men mit den vorstehenden Festsetzungen die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollen-
berg Teil I" der Gemeinde Hergensweiler bildet.

§2

Die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil I’ der Gemeinde Hergensweiler
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der Erteilung seiner Genehmigung gem.
§12 BauGB in Kraft.
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Begriindung

1. Entwicklung und Zielsetzung der Planung

Der zu iiberplanende Bereich beinhaltet den Ortsteil Mollenberg der Gemeinde Her-
gensweiler. Der Ortsteil Mollenberg besteht im wesentlichen aus einer aufgelok-
kerten und gartenbetonten Bungalowbebauung, die um ein Regenriickhaltebecken
gruppiert ist. Es bestehen Beriihrungspunkte zur urspriinglichen Bebauung, speziell
zu landwirtschaftlichen Betrieben, bzw. ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben
im Randbereich.

AnlaB fir die Bebauungsplanneuaufstellung ist die Notwendigkeit der Ausweisung
einer Wohnbauflache zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der einheimi-
schen Bevolkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindever-
waltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Bei den
neu auszuweisenden Baugrundsticken befindet sich die Gemeinde bereits im Besitz
der zu tberplanenden Flachen. Auf diese Weise kann durch einen gezielten Grund-
stiicksverkauf und durch daran zu knupfende zusatzliche Vereinbarungen sicherge-
stellt werden, daB die Baugrundstiicke fiir die einheimische Bevolkerung zur Verfii-
gung stehen. Weiterer AnlaB fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans ist der
akute Wunsch zahlreicher Hausbesitzer, das vorhandene Gebaude im DachgeschoB
aufzustocken und fir Wohnzwecke auszubauen.

Ziel der Planung ist es, durch gezielte Nachverdichtung des Bestandes und durch
geringfigige Abrundung zusatzlichen Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung
zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation zu beeintrachti-
gen. Der vorhandene naturnahe und flachenextensive Charakter soll dabei grund-
satzlich nicht verandert werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hergensweiler stellt die zu iiberplanenden
Flachen als Wohngebiet ("W") und einen Bereich als Mischgebiet ("M”) dar. Der
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 11.05.1994 spezifizierte diese Nutzungen
in einen Bereich als Allgemeines Wohngebiet ("WA”) und einen Bereich als Reines
Wohngebiet ("WR"). Laut Plananderung vom 01.08.1994 (siehe unten) wird der Ge-
bietscharakter des gesamten Geltungsbereiches mit Ausnahme der Fl.-Nr.1038/5
als Reines Wohngebiet ("WR") festgesetzt. Die Festsetzung tragt dem naturnahen
Charakter des Bereiches um das Regenriickhaltebecken Rechnung. Eine Beeintrach-
tigung dieses sensiblen und hochwertigen Bereiches wird auf diese Weise ausge-
schlossen.

Die im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellten Flachen sind mittlerweile
uberwiegend durch Wohnen genutzt. Die urspringlich dort betriebene Landwirt-
schaft ist aufgegeben worden. Das inzwischen entstandene Umfeld rechtfertigt eine
Festsetzung als Reines Wohngebiet.

Der Geltungsbereich erstreckt sich nur iiber diejenigen Flachen, in denen nicht auf
andere Weise eine ausreichende Regelung gewahrleistet ist (z.B. priviligierte Vor-
haben im AuBenbereich). Der vorhandene landwirtschaftliche Betrieb wurde deshalb
bewuBt aus dem Geltungsbereich ausgenommen.

Das Baugebiet gliedert sich in einen Abschnitt mit extrem niedrigen Gebauden, die
im Bereich des zu integrierenden Bebauungsplans "Mollenberg” situiert sind. Fiir
diese Gebaude sieht die Bebauungsplanneuaufstellung Erweiterungsmaoglichkeiten
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durch VergroBerung der Grundflache (zB. Anbau eines Wintergartens), bzw. durch
gezielten DachgeschoBausbau vor. Im siidostlichen Teil des Geltungsbereiches be-
findet sich eine relativ inhomogene Gebaudestruktur. Die hier vorgesehenen Erwei-
terungsmoglichkeiten zielen auf einen Ausgleich der Baukorper und Bauformen ab.
Speziell hier wird ein landschaftsgerechter Ubergang in den AuBenbereich durch die
Staffelung der Gebaudehohen sowie deren traufseitige Anordnung nach auBen hin
geschaffen. Entsprechende Nebengebaude fithren harmonisch in die freie Landschaft
iber.

Die zusatzlich zu errichtenden Gebaude konzentrieren sich auf den ostlichen Rand
des Ortsteiles. Durch starke Anlehnung an die erweiterbaren bestehenden Gebaude
wird der Ortsrandbereich hier abgerundet und die vorhandene ErschlieBungsanlage
sinnvoll genutzt.

Die Anbindung des Baugebietes an das iiberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt durch die
VerbindungsstraBe zur BundesstraBe 12.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch verkehrsberuhigte Flachen.
Der Zuschnitt der offentlichen Verkehrsflachen wird nur unwesentlich verandert.
Geringfiigige Erweiterungen im StraBenraum dienen dem Verkehr mit landwirt-
schaftlichen Maschinen. Durch den Bebauungsplan wird die Erhéhung der Anzahl
der Wohnungen im iberplanten Gebiet auf das MindestmaB reduziert. Dies tragt
dazu bei, moglichst wenig Verkehr und parkende Fahrzeuge zu erreichen.

Die Festsetzung der Hohenlage der zukiinftigen Gebaude zielt auf einen einheitli-
chen ortstypischen Hohenbezug ab. Dadurch wird der StraBenraum in seiner Funkti-
on als Kommunikations- und Begegnungsflache unterstiitzt.

Durch das Festsetzungskonzept fiir die Gestaltung der Gebaude wird dem Bau-
herrn ein Instrument in die Hand gegeben, das es ihm ermdglicht, innerhalb eines
rechtlich abgesichterten Rahmens seine individuellen Vorstellungen umzusetzen.
Die Festsetzungen konzentrieren sich speziell auf Kriterien der GroBform der Ge-
baude (zB. Langen-Breiten-Verhaltnis). Die Regelungen fiir Gestaltungsdetails be-
schranken sich auf das Notwendigste. Auf diese Weise wird eine ortsbildgerechte
und zugleich zeitgemaBe Architektur ermdglicht.

Die griinordnerischen Festsetzungen tragen dazu bei, die teilweise wertvollen Ge-
holzbestande zu erganzen.

Die Planung wurde mit den wichtigsten Tragern offentlicher Belange bereits im
Vorfeld abgestimmt.

Bei der Plananderung vom 20.05.1994 wurden Gemeinderatsbeschliisse vom
19.05.1994 eingearbeitet. Die Anderungen umfassen folgende Punkte:

- Prazisierung der Gestaltungsregeln fiir Dachaufbauten;
- Prazisierung und teilweise Reduzierung der maximalen Wohnungsanzahl,
- Uberarbeitung der Pflanzenliste.

Bei der Plananderung vom 01.08.1994 wurden die Anregungen aus den Stellung-
nahmen der betroffenen Trager offentlicher Belange sowie die Bedenken und Anre-
gungen aus der vorgezogenen Biirgerbeteiligung beriicksichtigt und abgewogen. Die
Anderungen umfassen im wesentlichen folgende Punkte:
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- Anderung bei der Festsetzung des Gebietscharakters im siidostlichen Bereich;

Einfihrung eines Sondergebietes "Fremdenbeherbergung”; dies tragt in erster Li-
nie der Sonderstellung des Gebaudes und dessen Nutzung auf Fl.-Nr.1038/5
(TYP9) Rechnung, Die vorhandene und vom Besitzer weiterhin geplante Nut-
zung auf diesem Grundstiick ist iiberwiegend von der Fremdenbeherbergung ge-
pragt. Aufgrund der raumlichen GroBe des Baukorpers im Vergleich zur umlie-
genden Bebauung besteht die Gefahr eines Nutzungskonfliktes, falls die Bausub-
stanz ausschlieBlich durch intensive Fremdenbeherbergung genutzt wiirde. Dies
ware insbesondere dann der Fall, wenn das Gebaude erweitert wiirde. Die um-
liegende Bebauung ist von ruhiger, gartenbetonter Wohnbebauung gepragt, der
gesamte Ortsteil Mollenberg dient in seiner exponierten Lage in erster Linie
der Unterbringung von landschaftsgebundener Wohnbebauung,

Zur Vermeidung des og. Konfliktes war deshalb die gezielte Definition und Ein-
schrankung der Nutzungsmoglichkeiten fir das Gebaude TYP9 erforderlich. Die-
se Regelung ist weder innerhalb eines Allgemeines Wohngebietes noch in einem
anderen Gebietscharakter durchfihrbar. Das Sondergebiet "Fremdenbeherber-
gung” gibt dem Besitzer die Mdglichkeit, seinen Betrieb wirtschaftlich weiter-
zufiihren und die von ihm ulU. beabsichtigten Begleitnutzungen (z.B. Speisewirt-
schaft) in untergeordneter Art zu betreiben. Die Bemessung der einzelnen Nut-
zungen ist auf die vorhandene Situation und auch im Hinblick auf eine geringfii-
gige Erweiterung vorgenommen.

Fir den angrenzenden Bereich mit Wohnnutzung wurde eine Reines Wohnge-
biet2 eingefiihrt, in dem fiir einen einzelnen bereits bestehenden, nichtstorenden
Einzelhandelsbetrieb (kleine Weinhandlung in einem {berwiegend zu Wohn-
zwecken genutzten Haus) die generelle Zulassigkeit sichergestellt ist.

geringfigige Reduzierung der moglichen Dachgaupenbreite;
Abstandsflachenregelung nach Art.6 Abs.4 u. 5;

Festsetzung der zwingenden Erdverkabelung von Versorgungsleitungen aus ge-
stalterischen Griinden;

geringfugige Erganzung bei der Regelung von baulichen Anlagen auBerhalb der
bebaubaren Flachen, um sicherzustellen, daB die Bereiche an den Grundstiicks-
grenzen optisch durchlassig bleiben (Erforderlichkeit aufgrund der Novellierung
der Bayerischen Bauordnung);

redaktionelle Anderungen.

® Bei der Plananderung vom 30.11.1994 wurden die Anregungen aus den Stellungnah-
men der betroffenen Trager offentlicher Belange sowie die Bedenken und Anregun-
gen aus der offentlichen Auslegung berticksichtigt und abgewogen. Die Anderungen
betreffen ausschlieBlich das Sondergebiet "Fremdenbeherbergung” und umfassen im
wesentlichen folgende Punkte:

Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von bisher nur "Wohngeb3uden”
auf jetzt auch "Wohnungen”,

Erweiterung der nicht zulassigen Nutzungen auf "Eigengenutzte Freizeitwohnge-
legenheiten (Zweitwohnungen)”;

Reduzierung der Gastraumflache der Schank- und Speisewirtschaft von max.
150 m? auf max. 100m>;

die Nichtzulassigkeit von Kochstellen in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern
des Beherbergungsbetriebes entfallt;
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- Raumliche Festsetzung der Lage von Stellplatzen, die ausschlieBlich der mogli-
chen Schank- und Speisewirtschaft zugeordnet sind, zur Reduzierung der Beein-
trachtigung der angrenzenden Wohnbebauung; geringfiigige Erweiterung des Gel-
tungsbereiches.

Bei der Plananderung vom 08.12.1994 wurde von dem bis dahin ausgearbeiteten
Entwurf (Fassung vom 30.11.1994) ein Bereich ausgeklammert, um den verbleibenden
"Teil I" im Vorgriff auf die gesamte Neuaufstellung zur Rechtsverbindlichkeit zu brin-
gen.

Fir den ausgeklammerten Bereich bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Mollenberg Siidost” bzw. des ungeanderten Teils des Bebauungsplans "Mollenberg”
giiltig, bis die Neuaufstellung auch fiir den "Teil II" durchgefiihrt ist. Ein dringender
Handlungsbedarf besteht nicht, da hier fiir die bereits bebauten Flachen die Rege-
lungen der bestehenden Bebauungsplane gelten.

Die Aufteilung war erforderlich, da fiir den ausgeklammerten Teil in jingster Zeit
von Seiten der Anwohner erneute Bedenken und Anregungen vorgebracht wurden,
die einen weiteren detaillierten AbwagungsprozeB mit entsprechenden Verfahrens-
schritten erforderlich machen. Die vorgebrachten Bedenken sind konkurrierend und
beziehen sich hauptsachlich auf mogliche Nutzungskonflikte zwischen der Wohnbe-
bauung und der angrenzenden moglichen Nutzung des Sondergebietes "Fremdenbe-
herbergung” sowie auf die Einschrankungen der Nutzung im Sondergebiet.

Fir den verbleibenden Bereich ("Teil I") dagegen, sind die einzelnen Aufstellungs-
schritte mit entsprechender Abwagung volizogen. Die Abkoppelung schafft inner-
halb eines kurzen Zeitraumes die Moglichkeit, im ostlichen Bereich drei neue
Wohngebaude zu errichten und die vorhandene Gebaudesubstanz zeitgemaBer zu
nutzen. Dadurch wird dem dringenden Wohnungsbedarf der ortsansassigen Bevol-
kerung Rechnung getragen.

Das Aufstellungsverfahren fiir den ausgeklammerten Bereich wird unabhangig davon
vorangetrieben, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.
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2. Kennwerte des Baugebietes

Flache des Geltungsbereiches: 3,17ha
Flachenanteile:

Nutzung der Flache Flache in ha Anteil an der
Gesamtflache
1. Wohnbauflachen, Reines Wohngebiet 256 808 %
2. Sffentliche Verkehrsflachen 0,04 13 %
3. Sffentliche Verkehrsflachen, verkehrsberuhigt 021 66 %
4. Wasserfliche 0,26 82 %
5. sonstige Flachen 010 31 %
zusatzliche Wohnungen durch den neu hinzuge-
kommenen Bereich im Osten: max. 10 Wohnungen
min. 3 Wohnungen

Zusatzlich unterzubringende Einwohner im neu hinzugekommenen Bereich im Osten

(Haushaltsziffer 2,5): 16

3. ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch AnschluB an: Gemeindliche Klaranlage

Wasserversorgung durch AnschluB an: Zweckverband Wasserversorgung Hand-

werksgruppe

Stromversorgung durch AnschluB an: Elektrizitatsgenossenschaft Schlachters

Miillentsorgung durch: Zweckverband Abfallentsorgung Kempten ("ZAK")

pil
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlu

Der Gemeinderat von Hergensweiler hat in der Sitzung vom 14.03.1994 beschlossen,

die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil I" aufzustellen. Der Gemeinderatsbe-

schluB wurde am 24.03.1994 ortsiiblich bekanntgemacht.
TS

Hergensweiler, den 14.12.1994

(der Biirgermeister)

Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhdrung
fur die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil " hat am 26.07.1994 stattgefun-
den.

Hergensweiler, den 14.12.1994 ;‘/;j;.'. e

Beteiligung der Trager offentlicher Bgi?ngé’

Die von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
06.06.1994 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

(der Biirgermeister)

/o o
Hergensweiler, den 14.12.1994 /.= 1 2 A

(der Biirgermeister)

Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 05.09.1994 bis 06.10.1994 wurde die Bebauungsplanneuaufstellung
"Mollenberg Teil I” in der Entwurfsfassung vom 01.08.1994 mit der Begriindung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

m—

Hergensweiler, den 14.12.1994

(der Biirgermeister)

SatzungsbeschluB

Die Gemeinde Hergensweiler hat mit BeschluB des Gemeinderates vom 08.12.1994 die
Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil I” in der Fassung vom 08.12.1994 gem.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. .-

Hergensweiler, den 14.12.1994

(der Biirgermeister)

‘o i
S ‘\\\';,-
N~
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Genehmigung

Das Landratsamt Lindau/B hat die Bebauungsplanneuaufstellung fiir das Gebiet "Mol-
lenberg Teil I" der Gemeinde Hergensweiler mit Bescheid vom 27.01.1995 Nr. It gemaB
§11 Abs.1 BauGB genehmigt.

Landratsamt Lindau/B, den ?5”— - /‘/ﬁf(é&\/ .......................

. (ORR Fischer)

Ausfertigungsvermerk

Hergensweiler, den 06.02.1995 /"~

.‘ "} (der Biirgermeister)

Bekanntmachung

s i

Fir die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil I” wurde die Erteilung der Ge-
nehmigung gem. §12 BauGB am 10.02.1995 ortsiiblich bekanntgemacht.

[

Hergensweiler, den 13.02.1995 / R

1, o ; (der Biirgermeister)

Inkrafttreten \‘\'{'g P

Die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil 1" mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den iblichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Hergensweiler und in der
Verwaltungsgemeinschaft Sigmarszell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil |” ist damit wirksam in Kraft getre-
ten.

Hergensweiler, den 13.02.1995 if’, | i !1 .......................... /\Z{u"“/ .........................
i . . ; f (der Biirgermeister)
\\\;'i‘_y#/
Plan aufgestellt am: 11.05.1994 Plan geandert am: 08.12.1994

Plan geandert am: 20.05.1994
Plan geandert am: 01.08.1994
Plan geandert am: 30.11.1994

{
Planer:
e —— sch”ﬂWW Biiro Sieber, Lindau/B

Der Textteil zur Bebauungsplanneuaufstellung "Mollenberg Teil 1" der Gemeinde Hergensweiler besteht aus insge-
samt 22 Seiten und ist nur zusammen mit dem zeichnerischen Teil vollstiandig. Nur die versiegelten Originalaus-
fertigungen tragen die Unterschrift des Planers.
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