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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.|1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)
1.6 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI.1S.1362)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI.
S.352)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit
Zeichenerklarung
21 Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen

WA

Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

allgemein zuldssig ausnahmsweise nicht zuladssig

zuldssig

(2)1.Wohngebaude

(2) 2. die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe

(2) 3. Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

(3) 1. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

(3) 2. sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe

(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen
(3) 4. Gartenbaubetriebe
(3) 5. Tankstellen

Einzelne Ladesaulen oder Sammella-
destationen fur Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)

0
0

oooo o O
XOOooO O O
OXXNK X KX

2.2 GRZ ... Maximal zulassige Grundflachenzahl
(§9 Abs.1TNr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund § 19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.3 Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

24 GH ....m U. NHN

25 WH .... m U. NHN

2.6 MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehohe (GH ii. NHN
und WH U. NHN)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50 % Uberschritten
werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten
Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

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

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

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe liber NHN

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

Maximal zulassige Wandhohe liber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich DachUberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

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

Die WH 0. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Brustungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Uberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B.
dunne Gitterstabe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
Benwanden bleibt eine Uberschreitung der WH U.
NHN unberlcksichtigt, sofern diese Abschnitte zum
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2.7

2.8

29

21

Gebaude hin zurlckspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenuberliegenden Hauswande, ein-
nehmen. Uberschreitungen der WH 4. NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberucksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften
zu den genannten Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebauden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebaudehodhe
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebaudes zu interpolieren.

(§9 Abs.1 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)

Nur Einzelhauser zulassig

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Nur Doppelhauser zulassig

(§9 Abs.1Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.2.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache fur
Hauptgebaude)

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

Umgrenzung von Flachen flr Garagen (gilt auch fur
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen) zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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212

213

214

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
liberbaubaren Grund-
stiicksflache

Installation von
Photovoltaikanlagen

E.../D... Wo

In dem Baugebiet sind die geman § 14 BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen, und nicht Uberdachte Stell-
platze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fur Gara-
gen zulassig.

Flr oben genannte Nebenanlagen wird die Zulassig-
keit im Besonderen bestimmt:

— Nebengebaude (keine Garagen): max. 50 m*® Brut-
torauminhalt (auBen), max. 16 m? Grundflache und
max. 3,25m Gesamthohe (hochste Stelle gegen-
Uber dem fertigen Gelande); die Summe der Brut-
torauminhalte dieser Nebengebdude je Grund-
stick darf 75m?3 pro Grundstlck nicht Gberschrei-
ten;

— nicht Uberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5%
der Grundstlcksflache (im Sinne des §19 Abs. 3
BauNVOQ); zuldssig nur in einem Bereich mit min-
destens 3,00 m Abstand zur Grundstlcksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Photovoltaik-
anlagen: max. Summe der nutzbaren Flache
(senkrechte Projektion auf die jeweilige Kollektor-
flache) 9 m? pro Grundstlck; zulassig nur in einem
Bereich mit mindestens 3,00m Abstand zur
Grundsticksgrenze; die Anlagen sind auch in Ver-
bindung mit einem Nebengebdude zulassig.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von
Energie durch Windkraft gemaB §14 Abs.2 BauNVO
ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs.6i.V.m.
Abs. 9 BauNVO).

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

Auf den privaten Grundstucken sind auf mindestens
30 % der Dachflache von Hauptgebauden Photovol-
taikanlagen zu errichten. Die Vorschrift wird auch er-
fallt, wenn die Gesamterrichtungsflache im Sinne der
Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanla-
gen auf Nebengebauden oder sonstigen baulichen
Anlagen auf demselben Grundstlck sowie an der Au-
Benfassade des Hauptgebaudes nachgewiesen wird.

(§9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden,; die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zu-
ordnung ist wie folgt bestimmt:
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215

2.16

217

218

219

200

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr;

Innerhalb der Flache muss eine uneingeschrankte
Sicht Uber 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante gewahr-
leistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen in
Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahnrand,
BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

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

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
als offentlicher FuB- und Radweg

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

Verkehrsflachen als Begleitflache; fir StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.)

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

Einzelner Stellplatz in der 6ffentlichen Verkehrsflache
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.20

2.21

2.22

2.23

2.24

5,50

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in

den privaten Grund-

stlicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-

tiber Niederschlags-

wasser

Offentiche Griinfische

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung flr das Re-
gelprofil; duBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen
(BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung)

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

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieB3lich in un-
terirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist,
auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in
den Untergrund zu versickern.

Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung wie
oben beschrieben sind unzulassig.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulver-
beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswas-
ser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung und
Durchgriinung (ohne bauliche Anlagen)

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.25 Forderung der Arten-
vielfalt auf den
Privatgrundstiicken
und den offentlichen
Griinflaichen

2.26 Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

2.27 Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

Zur naturnahen Gestaltung ist pro Privatgrundstick
eine mind. 8 m? groBe extensiv genutzte Blumen-
wiese durch Einsaat einer gebietsheimischen Saat-
gutmischung zu entwickeln. Insgesamt muss eine zu-
sammenhangende Flache mit einer Mindestbreite
von 2 m entstehen. Auf den beiden 6ffentlichen Grin-
flachen im Norden des Geltungsbereiches ist jeweils
eine mind. 30m? groBe extensiv genutzte Blumen-
wiese durch Einsaat einer gebietsheimischen Saat-
gutmischung zu entwickeln. Die Saatgutmischung fur
die offentlichen Granflachen ist vorab zwingend mit
der Unteren Naturschutzbehoérde im Landratsamt
Lindau abzustimmen. Die Blumenwiesen auf den pri-
vaten und den offentlichen Flachen sind entweder
1x/Jahr Ende September oder 2x/Jahr (1. Mahd nicht
vor Mitte Juni) zu mahen. Auf die Ausbringung von
DlUnger und/oder Pflanzenschutzmitteln in diesem
Bereich ist zu verzichten.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die privaten Grundstucke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte
Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weni-
ger als 60 % aufweisen (sogenannte Schottergarten),
sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warm-
weilBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten durfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthdhe betragt 4,50 m Uber der
Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen
Brechungsindex von =< 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2.28 Bodenbelage in den
privaten Grundstii-
cken / Wasserdurch-
lassige Beldge

2.29

2.30

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung1 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die zur LUftung der Aufenthalts- und Ruherdume
(z.B. Wohnzimmer, Wohnkiche, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gastezimmer) bendtigten Fenster-
o6ffnungen sind auf die der Autobahn A 96 abge-
wandten Gebaudeseiten (Nordosten, Stdosten)
ZU orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensteroffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmaoglich ist
und wenn die betreffenden Radume ersatzweise mit
ausreichend dimensionierten, mechanisch unter-
stUtzten, schallgedampften lUftungstechnische
Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Feuchteschutz erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung2 mit fol-
gendem Inhalt:

— Die zur Luftung der Ruherdume (z.B. Kinderzim-
mer, Schlafzimmer, Gastezimmer) bendtigten
Fensteroffnungen sind auf die der Autobahn A 96
abgewandten Gebaudeseiten (Nordosten, Sidos-
ten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
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Fensteroffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmaoglich ist
und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit
ausreichend dimensionierten, mechanisch unter-
stUtzten, schallgedampften lUftungstechnische
Anlagen versehen werden, die einen zum Zwecke
der Gesundheit und Feuchteschutz erforderlichen
Mindestluftwechsel sicherstellen.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Unterirdische Lagerbehalter von Wasser gefahrden-
den Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.

(§9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb
der jeweiligen Verkehrsflache als Begleitflache bzw.
offentlichen Grinflache; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Bau-
gebiet" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

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

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der jeweiligen Verkehrsflache als Begleitflache
bzw. &ffentlichen Grinflache; es sind ausschlieBlich
Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem
Baugebiet" zu verwenden. Die Straucher sind bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
setzen.

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

Zu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

2.31 Unterirdische Lager-
behalter von Wasser
gefahrdenden Stof-
fen

2.32 ’

2.33 * .

2.34
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2.35 Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Baugebiet — Fur die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u. g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens ein Laubbaum und ein Strauch aus der
u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Abge-
hende Baume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

— Unzulassig sind Geholze, 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. I, 1985 S. 2551, zuletzt geandert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.I S.2113) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaumsorten zulassig, die nicht oder
nur in geringem MaBe Ubertrager fir die o.g. Er-
krankungen sind.

FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hangebirke Betula pendula

Esskastanie Castanea sativa

Rotbuche Fagus sylvatica

Walnuss Juglans regia

Silber-Pappel Populus alba

Zitter-Pappel Populus tremula

Trauben-Eiche Quercus petrea

Stieleiche Quercus robur

Silber-Weide Salix alba

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra
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Feldulme Ulmus minor

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich

Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaBe Feuer-
brand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Echte Mehlbeere
Eberesche

Straucher

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus euopaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

2.36 Dachbegriinung Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind als

Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume fur

Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung
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zu versehen. Ausgenommen hiervon sind Dachterras-
sen sowie Flachen fur Photovoltaik- und Solaranla-
gen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
chem MafB der Nutzung

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes "Witzigmann-Egghalden" der Ge-
meinde Sigmarszell

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 4. An-
derung des Bebauungsplanes "Witzigmann".

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Witzigmann" (Fas-
sung vom 17.12.1976, rechtsverbindlich  seit
08.06.1976) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungs-
plan beziehen, werden durch diese 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Witzigmann" geandert. Nunmehr
anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und
von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstandig.

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

2.39
N \
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Zuordnung von Flachen und/oder MaBnah-
men zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3
BauGB an anderer Stelle gemaB §9 Abs.1a
Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/-
mafBnahmen)

31 Lage der Ausgleichs-
flache/-maBnahme

Verortung der Aus-
gleichsflache innerhalb
der FI.-Nr483 (Gemar-
kung Bosenreutin, LK
Lindau (Bodensee))

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zuge-
ordnet. Diese Ausgleichsflache/-maBnahme befindet
sich auf der FI.-Nr.483 (Teilflache) der Gemeinde
Sigmarszell, Gemarkung Bosenreutin, unmittelbar
angrenzend an den Bebauungsplan "Witzigmann-
Egghalden”. Der Planung werden von der MaBnahme
22.574 Wertpunkte zugeordnet, der verbleibende
Uberschuss von 15.756 Wertpunkten steht der Ge-
meinde Sigmarszell far weitere Bauvorhaben zur
Verflgung. (§9 Abs. 1a Satz 2 BauGB; siehe nachfol-
gende Planskizze).

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Ge-
samtkonzept handelt, dass im Rahmen der Planung
erarbeitet wurde. Die genaue Anzahl der zuzuord-
nenden Wertpunkte kann sich im Laufe des weiteren
Verfahrens andern und wird mit dem Satzungsbe-
schluss festgesetzt.

Zur rechtlichen und dauerhaften Sicherung der ex-
ternen Ausgleichsflache/-maBnahme muss zwischen
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der Gemeinde und dem Privateigentimer der exter-
nen Ausgleichsflache eine schuldrechtliche Verein-
barung mit Eintrag einer entsprechenden Grund-
dienstbarkeit zu den im Bebauungsplan festgehalte-
nen Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungsmaf-
nahmen getroffen werden.

Lage der Ausgleichsflache/-maBnahme

TT

11

o

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des BP "Witzigmann-Egghalden"

MaBnahmen:

— Extensivierung des Grinlandes zur Entwicklung einer ar-
tenreichen Fettwiese (zweimalige Mahd pro Jahr mit Ab-
transport des Mahdguts; Verzicht auf die Ausbringung
von Dunge- und/oder Pflanzenschutzmittel; bei Bedarf ist
eine Erhaltungsdingung mit Festmist im Abstand von we-
nigen Jahren zulassig)

Seite 17 Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV)
geman § 9 Abs.4 BauGB
mit Zeichenerklarung

4.1

SD/WD/PD/FD

Dachformen fiir Hauptgebaude (alternativ); entspre-
chend der in der Typenschablone vorgeschriebenen
Liste kann unter Einhaltung der nachfolgenden MaB-
gaben gewahlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zulassig, sofern die gemein-
same Firstlinie dabei fur die Gesamterscheinung
als Satteldach dominant bleibt; so genannte Krup-
pelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; vier im Winkel von jeweils 90 ° zu
einer senkrechten Achse verdrehte geneigte
Dachflachen mit einheitlicher Dachneigung, von
denen sich genau zwei gegenUberliegende Fla-
chen in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen
(First), oder alle vier in einem gemeinsamen Punkt
(Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht ver-
setzte, zusammenhangende Dachflache mit ein-
heitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

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

Die Ausbildung einer Attika oder die Umsetzung von
Bauteilen, die den Eindruck einer Attika erwecken
(z.B. Wandscheiben oder Brustungen bzw. Gelander,
die nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt sind),
ist ausschlieBlich bei Hauptgebauden mit Flachdach
vorgesehen und daher in diesem Bebauungsplan
nicht zulassig.

"Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Sie gelten nicht fur
untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben,
Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerateschuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei
gestaltbar. "

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)
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4.2

4.3

4.4

Dachneigungen fiir
Hauptgebaude

Anlagen zur
Gewinnung von
Sonnenenergie

Materialien fiir die
Dachdeckung

In Abhéngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22 -45°
WD: 16 - 32°
PD: Typ1 8-24°
PD: Typ2 10-26°
PD Typ 8-24°

FD: 0-3°

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

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

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

Anlagen auf Flachdachern (0-3° Dachneigung, z.B.
bei Garagen und Nebenanlagen) mussen nicht paral-
lel montiert werden, wenn sie gegenuber der Dach-
kante (Attika) so weit abgertckt sind, dass sie bei ei-
nem Betrachtungswinkel von 45° von unten nicht
sichtbar bleiben.

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

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebduden mit mehr als 100 m?
Bruttorauminhalt ab einer Dachneigung von 20° sind
ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppen-
deckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) sowie eine vollstandige Begrinung
zulassig.

Bei 0.a. Dachern mit einer Dachneigung unter 20° ist
ausschlieBlich extensive Dachbegrinung zulassig.

Fur diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.
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4.5 Farben

4.6 Gelandeveranderun-
gen in den Baugebiet

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

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

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue ToOne zulassig,
dies gilt nicht fur begrinte Dacher.

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

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darUber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Veranderungen des naturlichen Gelandes (Aufschut-
tungen und Abgrabungen) im Baugebiet ist nur unter
den folgenden Voraussetzungen zulassig:

— Anpassung an den naturlichen Gelandeverlauf und

— Berdcksichtigung der Gelandeverhaltnisse der
Nachbargrundsticke und der ErschlieBungssitua-
tion und

— Beschrankung des Gelandeabtrages an der Tal-
seite des Hauptgebdudes so, dass die talseitige
Ansicht des Gebaudes mit max. 2 Geschossebe-
nen in Erscheinung tritt.

Die erforderlichen Gelandeveranderungen zur Unter-
bringung der Versickerungsanlagen fur Nieder-
schlagswasser und zum Schutz vor Uberflutung bei
starken Regenereignissen durch kurzfristig anstei-
gende Wasserspiegel in den Retentionsbereichen
sind zulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 5 BayBO)
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5 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffenen Fest-
setzungen gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit Zeichen-
erklarung

5.1 - Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-

turschutzrechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschutz-
tes Biotop ("Restfeuchtflachen sddlich Thumen und
dstlich bei Witzigmann", Nr.8424-0091-005), inner-
halb des Geltungsbereiches liegende Teilflache;

Um Verbotstatbestdnde nach §30 Absatz2 Satz1
BNatSchG zu vermeiden, ist anfallendes und abzu-
fuhrendes Hang- und Drainagenwasser aus dem Ge-
biet dem Biotop zuzuleiten.

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Witzigmann"(siehe
Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen =zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstiicke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiickshummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhohe
(beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Fdr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Witzigménn-Egghalden" sowie der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Witzigmann" gilt die ge-
meindliche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

Gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebduden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen uberbauten

6

6.1

6.2

6.3

6.4 Nr.....;...m?

6.5 A % (L

66 T s
sy

6.7 @ 458,51

6.8 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

6.9 Begriinung privater
Grundstiicke
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6.10 Forderung der
Artenvielfalt

6.1 Klimaschutz

6.12 Naturschutz

6.13 Artenschutz

Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnah-
mefahig zu belassen/herzustellen und zu begrinen
oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fla-
chen entgegenstehen.

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

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

Eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Verkehrssicherheit mog-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum DurchschlUpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berucksichtigen.

GemaR §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schitzter Arten zu zerstoren sowie streng ge-
schutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeit erheblich zu storen.

Geman § 39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Gehdlze
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6.14 [JTHHHTHE
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6.15 1 1 1

6.16  Biotopschutz

zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie
die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Um den Kro-
nen- und Wurzelbereich vorhandener Baume nicht zu
beschadigen und den Geholzbestand bestmadglich zu
schutzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemaR
DIN18920 "Landschaftsbauschutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie flr die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefuhrt
werden.

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

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschutz-
tes Biotop ("Restfeuchtflachen sudlich Thumen und
dstlich bei Witzigmann", Nr.8424-0091-005), auBer-
halb des Geltungsbereiches liegende Teilflache;

(§9 Abs.6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft; Ausgleichsflache/AusgleichsmaBnahme;
geplante Ausgleichsflache auBerhalb des Geltungsbe-
reiches (siehe Planzeichnung)

Angrenzend an das geschutzte Biotop (siehe Plan-
zeichnung) muss gem. § 30 BNatSchG die Nutzung
SO ausgelbt werden, dass das Biotop nicht zerstort
oder erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt wird.

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Bi-
otop gemaB DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumanB-
nahmen) auszuzaunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Bi-
otops fuhren kénnen, sind verboten.
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Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertradger fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertrager des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
inrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb
des Geltungsbereiches); innerhalb der Flache ist eine
uneingeschrankte Sicht jeweils 0,80m Uber Fahr-
bahnoberkante zu gewahrleisten (siehe Planzeich-
nung).

Gasleitung unterirdisch, hier Gasleitung der terranets
bw GmbH mit entsprechendem Schutzstreifen (au-
Berhalb des Geltungsbereiches)(siehe Planzeich-
nung)

Aufgrund der umzusetzenden Versickerungssysteme
in Verbindung mit der Bodenbeschaffenheit in be-
stimmten Teilbereichen ist innerhalb des Baugebie-
tes mit einem Vernassen des Arbeitsraumes zu rech-
nen. Die Gebaude sollten daher mit einem grundwas-
serdichten Untergeschoss ausgefuhrt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert

6.177  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des
Feuerbrandes

6.18

6.19

Gasleitung

6.20 Grundwasserdichte
Untergeschosse

6.21 Bodenschutz
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oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachbiro durchfuhren lassen. Die Vorgaben aus § 3
Abs.2, §5 Abs.2, §10 Abs.2 Nr.2. und §15 Abs.6
BBodSchV sind hierbei zu beachten.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache 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 begrinen. Uberschussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des §§ 6 und 7 BBodSchV be-
vorzugt am Entstehungsort oder ortsnah auf land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

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

Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaR zu beschranken, 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 temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maoglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.
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6.22 Grundwasser und
Drainagen

6.23  Kellerentwasserung
und Riickstausiche-
rung

6.24 Uberflutungsschutz

6.25 Hydrologie
(Schichtwasser)

6.26 Barrierefreies Bauen

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

Gegebenenfalls kdnnen Untergeschosse wegen der
Hohenlage des Schmutzwasserkanals nicht im Frei-
spiegel entwassert werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanallUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uperﬂutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthdfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und flr Grundsticke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthofe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen kdnnen Uberlaufen.

Im Allgemeinen ist mit Quellaustritten (lokales
Schichtwasser) zu rechnen. Es wird empfohlen das
ggfs. vorhandene Schichtwasser durch besondere
Vorkehrungen von der Bebauung fernzuhalten, z.B.
durch die Errichtung von Drainagewanden vor der
Bebauung oder die Ausfuhrung des Kellers als "weil3e
Wanne".

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die M0og-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude gepruft
und in Betracht gezogen werden.
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6.27

Brandschutz

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

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Fldchen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Bei den Flachen fur die Feuerwehr ist die DIN 14090
einzuhalten. Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind so
anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
der KurvenradiuskrUmmung usw. mit den Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit ungehindert befahren wer-
den kénnen.

Die Tragfahigkeit muss dazu flr Fahrzeuge bis 16
Tonnen (Achslast 10 Tonnen) ausgelegt sein. Die
lichte Breite der Fahrbahn muss mindestens 3m, die
lichte Hohe mindestens 3,50m betragen.

Sind Gebdude ganz oder mit Teilen mehr als 50m von
einer offentlichen Verkehrsflache entfernt, sind Zu-
fahrten oder Durchfahrten so zu schaffen, dass die
Anforderungen gem. Art. 5 BayBO erflllt werden.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog.
"Wendehammer" auch flr Feuerwehrfahr-zeuge be-
nutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18m erfor-
derlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankun-
gen (Halteverbot) anzuordnen.

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Das Planungsgebiet ist mit einer ausreichenden
Loschwasserversorgung entsprechend DVGW Ar-
beitsblatt W 405 auszustatten. Es wird eine Losch-
wasserleistung von 800 I/min (48m?3/h) flr die Dauer
von mindestens zwei Stunden bendtigt. Hierzu kon-
nen alle Loschwasserentnahme-stellen in einem Um-
kreis von 300m um die baulichen Anlagen herange-
zogen werden, d.h. aber nicht, dass die erste nutz-
bare Loschwasserentnahme erstin 300m Entfernung
sein darf. Hier sind wiederum ca. 80m nutzbare
Schlauchlange der Feuerwehr heranzuziehen, da an-
sonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug her-
angefuhrt werden kann.
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Sollte die Loschwassermenge nicht gewahrleistet
sein, sind unterirdische Loschwasserbehalter vorzu-
sehen. Diese MaBnahme ist vor dem Einbau mit der
Kreisbrandinspektion abzustimmen.

Die ErschlieBungsplanung der Loschwasserversor-
gung fur das Plangebiet (Anzahl, Lage, Art der Hyd-
ranten) ist mit der ortlichen Feuerwehr vor dem Her-
stellungsbeginn abzustimmen. Fur die Entnahme aus
offenen Gewadssern, Zisternen etc. ist eine Losch-
wasserentnahmestelle fur die Feuerwehr vorzuse-
hen. Die Zufahrt sowie die Aufstell- und Bewegungs-
flachen sind gemaR der "Richtlinie der Flachen fur die
Feuerwehr" auszufihren und nach DIN 4066 zu
kennzeichnen.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde lie-
genden Geschossen muss die Rettung von Personen
Uber zwei voneinander unabhangigen Rettungswe-
gen gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne
besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe un-
terhalb der Hochhausgrenze kann der 2. Rettungs-
weg auch Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt
werden, wenn die Feuerwehr Uber das erforderliche
Rettungsgerat verflgt.

Bis zur Oberkante der Bridstung von zum Anleitern
bestimmter Fenster oder Stellen ist dies eine ge-
normte Steckleiter mit einer Rettungshohe von
7,20m, von mehr als 7,20m ein genormtes Hubret-
tungsgerat.

Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der 2.
Rettungsweg Uber entsprechend ausreichende Lei-
tern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann,
sind zwei voneinander unabhangige bauliche Ret-
tungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss mussen die
notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr di-
rekt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Grundsatzlich ist Niederschlagswasser vorrangig
maoglichst oberflachig Uber bewachsenen Oberboden
zu versickern. FUr die Versickerung bzw. Ab-/Einlei-
tung von Niederschlagswasser aus befestigten Fla-
chen groBer 1.000 m? ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufuhren. Die Niederschlagswasserbeseitigung
aus befestigten Flachen kleiner 1.000 m? kann ent-
sprechend der NWFreiV erlaubnisfrei erfolgen, wenn
die TRENGW bzw. TRENOG beachtet werden.

6.28 Beseitigung von Nie-
derschlagswasser
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6.29

Versickerungsanlagen
fur Niederschlags-
wasser

Bei Neubauvorhaben ist vor Baubeginn die Erforder-
lichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Nie-
derschlagswasserentsorgung, auch Versickerung, zu
prufen. Sollte das Niederschlagswasser Uber eine be-
stehende Regenwasser-Kanalisation abgeleitet wer-
den, ist diese auf ihre Leistungsfahigkeit hin zu Uber-
prufen und ggf. eine neue wasserrechtliche Erlaubnis
ZU beantragen.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundsttcken" genannten tblichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfuhrung von Sickeranlagen sind u. a. dem Arbeits-
blatt DWA-A138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind re-
gelmaBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u. a.
folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max.0,30m

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

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebaudeabstand nach den Vorgaben
des ATV-DVWK-A138, Ziff. 3.2.2

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

— 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 fur Niederschlagswas-
ser

— Notuberldufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das o6ffentliche NotUberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Uber
die kommunale Bauverwaltung erhaltlich).

Wahrend der Bauzeit sollten die flr die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schitzt werden:
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— keine Lagerung von Baumaterialien und Bo-
denaushub

— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Bauuberwachung
der Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser
ist das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

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

Insbesondere vor dem Hintergrund der Nachhaltig-
keit ist es zudem zu empfehlen, jeweils eine Zisterne
je Bebauung herzustellen, da hierdurch ein Teil des
anfallenden Niederschlagswassers zurtickgehalten
werden kann. Der bestehende Kanal kann dadurch,
insbesondere bei Starkregenereignissen, entlastet
werden. Des Weiteren bieten Zisternen den Eigentu-
mern auch die Mdglichkeit, das Wasser fur den Eigen-
gebrauch (z.B. Gartenbewasserung) zu nutzen.
Diese Zisternen besitzen einen NotUberlauf, welcher
an das offentliche Kanalnetz anzuschlieBen ist.

In privaten Grundstlcken 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 gefahrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden. Die Autowasche auf einem
Privatgrundstuck ist per Gesetz nicht zulassig; die
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und
koénnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den.

Auch fUr die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fagung.
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6.30

Ergédnzende Hinweise

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 10/2022.

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

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

GemaB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die EigentUmer*in und
der/die Besitzer*in des Grundsticks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
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-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu ver-
standigen ist das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stéandige Untere Denkmalschutzbehorde.

Far die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der 6ffentlichen/privaten Flache
zu installieren. Die Gemeinde Sigmarszell behalt sich
die Auswahl der hierflr geeigneten Standorte sowie
evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze
bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen,
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6.31  Plangenauigkeit

6.32 Lesbarkeit der
Planzeichnung

Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruber-
gehenden beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z. B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Diese sind
unentgeltlich zu dulden.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und hohenmaBiger
Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder die
Gemeinde Sigmarszell noch die Planungsburos tber-
nehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundsticks-
grenze).
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7 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.10.2022
(BGBI. | S. 1726), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.S. 374), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.S.588), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.|1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Sigmars-
zell den Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Witzigmann" in dffentlicher Sitzung am 17.12.2024 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplanes "Witzigmann-Egghalden" sowie der
4.Anderung des Bebauungsplanes "Witzigmann" ergibt sich aus dessen zeichneri-
schem Teil vom 10.12.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Witzigménn-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Witzigmann" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.12.2024.
Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 10.12.2024 beigeflgt, ohne dessen Be-
standteil zu sein. Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 17.12.1976, rechtsverbindlich seit
08.06.1976, geandert am 18.05.1983, 23.02.2005 und am 03.05.2007) innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte voll-
standig ersetzt.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (FUnfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Witzigménn-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Witzigmann" der Gemeinde Sigmarszell tritt mit der ortstblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
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§5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemaB §13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur
den Bereich des Bebauungsplanes "Witzigmann-Egghalden" sowie die 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Witzigmann" im Wege der Berichtigung angepasst.

(J. Agthe, 1. BUrgermeister) (Dienstsiegel)
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8 Begriindung - Stadtebaulicher Teil

8.1 Allgemeine Angaben

8.1.1 Zusammenfassung

8111 Die Gemeinde Sigmarszell beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) und die Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich.

81.1.2 Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung.

8113 GemaB §215a Abs. 3 i.V.m. §13b BauGB wird eine Umweltprafung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchgefuhrt sowie ein Umweltbericht gem. §2a Satz2 Nr.2
BauGB erstellt.

8114 GemaR §215a Abs. 3 i.V.m. §13b BauGB ist ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffsregelung erforderlich.

8.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

8121 Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Ortsteil "Witzigmann", dstlich
der "BodenseestraBe" (KreisstraBe "LI1"). Nordlich des Geltungsbereiches
liegt ein Biotop. Abgesehen von der angrenzenden Bestandsbebauung im
Westen, erstreckt sich hauptsachlich landwirtschaftliche Flache Uber das
Plangebiet. In der Mitte steht ein Baum, welcher erhalten werden soll.

8122 Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn. 429/2, 431/1 (Teilflache), 432 (Teilflache), 434 (Teilflache), 483 (Teilfla-
che), 484 und 485 (Teilflache).

8.2 Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

8.21 Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

8211 Die landschaftlichen Bezlge werden von der Westallgduer Hugellandschaft
gepragt.

8212 Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. DarlUber hinaus befindet sich ein erhaltenswerter Baum in der Mitte
des Geltungsbereiches.

8213 Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist eine maBige Stei-
gung in Richtung Nordwesten auf. Die Anschllsse an die bereits bestehenden
Grundstlcke im Westen sowie an die "BodenseestraBe" (KreisstraBe "LI1")
sind unproblematisch.
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8.2.2
8.2.21

8.2.3

8.2.31

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
flachen zur Deckung des Wohnbedarfs der Uberwiegend ortsansassigen Be-
vOlkerung. Laut der Statistik zur Bevolkerungsentwicklung in Schwaben des
Statistischen Landesamtes Bayern, ist flr die Gemeinde Sigmarszell bis zum
Jahr 2031 ein Zuwachs von bis zu 2,5% zu erwarten, was bei aktuell etwa
2.927 Einwohner (Stand: 31.12.2017) einem Zuwachs von bis zu ca. 70 Ein-
wohnern entspricht. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemein-
deverwaltung jedoch zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundsticken
registriert, welche diese Zahl deutlich Ubersteigen. Ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht moglich, dieser Nachfrage ge-
recht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Baullcken, Ge-
baudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis
mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundsttcken decken kénnten. Die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldchen sind entweder bereits be-
baut oder fur die Gemeinde nicht verfugbar.

Durch die Planaufstellung soll ein zukunftiges Wachstum des Ortsteiles "Wit-
zigmann" der Gemeinde Sigmarszell ermoglicht und auch mittel- bis langfristig
das notwendige Wohnraumangebot flr eine ausgewogene Bevolkerungszu-
sammensetzung geschaffen werden. Die Gemeinde Sigmarszell beabsichtigt
mit dieser Planung, die Siedlungsentwicklung im Ortsteil zu fokussieren und
diese bewusst zu starken. Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bau-
leitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwickeln. Alle
uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

2.2.1 und An-Festlegung der Gemeinde Sigmarszell als allgemeiner Iandli-
hang 2 cher Raum.

"Struktur-

karte"

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

- 6.2.1 Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu
nutzen.
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Zu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung:

Der Gemeinde Sigmarszell ist sehr daran gelegen, vornandene Potenziale der
Innenentwicklung wie Brachflachen und Baullcken vorrangig zu nutzen, be-
vor Flachen im AuBenbereich Uberplant werden. Dies macht die Gemeinde
auch durch ihre Teilnahme an der Forderinitiative "Innen statt Auen" deutlich.

Zur Uberpriifung moglicher Flachenpotentiale im Innenbereich hat die Ge-
meinde Flachen in den Ortsteilen "Auf der Scheibe", "Bosenreutin”, "Egghal-
den", "Schlachters”, "Thumen", "Witzigmann" und "Zeisertsweiler" untersucht.
Diese untersuchten Flachen stehen allesamt kurz- bis mittelfristig nicht zur
Verfagung, da sie vorrangig in Privatbesitz und sind und nicht zum Verkauf
stehen oder da sie zum aktuellen Zeitpunkt landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Vereinzelt handelt es sich hierbei auch um freizuhaltende Schutzstreifen
des Unternehmens Terranets BW, Flachen der Forstwirtschaft und Flachen,
welche aufgrund ihrer 6kologischen oder topographischen Besonderheiten
nicht fur eine Bebauung geeignet sind.

Somit steht die mangelnde Verfugbarkeit der Grundstlcke auf Grund oben
genannten Grunde dem Ziel der Nutzung vorhandener Potenziale der Innen-
entwicklung oft im Wege. Als Aktivierungsstrategie fuhrt die Verwaltung re-
gelmaBig Gesprache mit den Eigentimern der in Frage kommenden Flachen.
Zum Teil kbnnen hier auch Erfolge verbucht werden. Jedoch reichen die Fla-
chen nicht aus, um den erheblichen Bedarf an Wohnbauflachen, der auch
durch zahlreiche konkrete Anfragen im Rathaus dokumentiert ist, gerecht zu
werden.

Von den 19 Bauplatzen eines der letzten Baugebiete "SonnalpstraBe" werden
insgesamt 15 durch die Gemeinde vergeben, 4 verbleiben beim Grundstick-
seigentimer, welcher an die Gemeinde verauBert hat. Es gab 88 Anfragen auf
die 15 gemeindlichen Bauplatze. Leider konnte die Gemeinde mit dem Bauge-
biet "SonnalpstraBe" bei weitem nicht den Bedarf der einheimischen Bevdlke-
rung, nicht einmal aus dem Ortsteil Niederstaufen selbst, decken. Wenn jene
herausgerechnet werden, die voraussichtlich zum Zuge kommen und jene die
selbst ihre Bewerbung zurickziehen, so stehen vermutlich final noch ca. 40
Absagen aus.

Fur die Gemeinde Sigmarszell erfolgt die Wohnbauflachenbedarfsermittiung
gemanR der Auslegungshilfe "Anforderungen an die Prtfung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe" im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberprifung. Dabei wird auf die Daten des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik zurlckgegriffen.

1. Strukturdaten Sigmarszell
Einwohnerzahl der Gemeinde 2974
Einwohnerentwicklung bis 2033 +66

Einwohner 2033 (Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung Basis 2019;
Hauptvariante) 3.040

Belegungsdichte*
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*errechnet sich aus den Einwohnern/Anzahl der Wohneinheiten (2974 Ein-
wohner/1392 WE) 2,14 Einwohner/Wohnung

Raumkategorie Allgemeiner Iandlicher Raum

Demzufolge ist fur die Gemeinde Sigmarszell bis zum Jahr 2033 ein Bevolke-
rungszuwachs von bis zu 2,2% zu erwarten, was bei aktuell etwa 2.974 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2019) einem Zuwachs von bis zu ca. 66 Einwohnern ent-
spricht. Hinzu kommt, dass die Gemeinde auch mit dem Folgen des demogra-
fischen Wandels umgehen muss. Das Statistische Landesamt prognostiziert
fur 2033 eine Zunahme der alter als 65-jahrigen von Uber 40%, wahrend bei
den 18- bis 65-jahrigen ein Rlickgang von ca. 8% erwartet wird. Daraus folgt,
dass insbesondere auch fur junge Familien attraktive Wohnangebote gemacht
werden mussen, um diese im Ort zu halten.

2. Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK hat die Gemeinde ein vorlaufiges Innen-
entwicklungspotential von ca. 3 ha vorzuweisen. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand stehen diese Innenentwicklungspotentiale derzeit fur eine gemeindliche
Entwicklung nicht zur Verfugung. Die Gemeinde wird jedoch zukUnftig Strate-
gien zur Aktivierung vorhandener Flachenpotentiale entwickeln.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Far die Ermittlung des Bedarfs an Wohnbauflachen wurden vorrangig die Be-
vOlkerungszuwachse herangezogen.

Als Grundlage fur die nachfolgenden Berechnungen dienen die Daten des
Bayerischen Landesamt fur Statistik:

Bevolkerungszahl: 2974

Bevolkerungswachstum: im Prognosezeitraum (2033): 3040

Anzahl der Wohneinheiten: 1392

Belegungsdichte (Einwohner/Wohneinheit): 2,14

Wohnbauflache (inkl. 50 % gemischter Bauflachen): 86,52 ha
Wohneinheitendichte (Wohneinheiten/Wohnbauflache): 21,41 WE/ha

Im ersten Schritt wird anhand der aktuellen Bevolkerungszahl und den Prog-
nosewerten flr den Prognosezeitraum der absolute Einwohnerzuwachs be-
rechnet. FUr den vorliegenden Prognosezeitraum sind das 12 Jahre. Anhand
der Belegungsdichte der Gemeinde Sigmarszell lasst sich aus dem Einwoh-
nerzuwachs die zusatzlich erforderliche Zahl der Wohneinheiten berechnen.

2794 EW * 0,022 %= 65
65/2,14 = 31 WE
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Die Berechnung ergibt, dass fur den Prognosezeitraum bis 2033 insgesamt
31 zusatzliche Wohneinheiten bendtigt werden, die aus dem positiven Bevol-
kerungssaldo von 66 Einwohnern resultieren.

Im zweiten Schritt wird der innere Bedarf berechnet. Der innere Bedarf ergibt
sich aus dem sog. Auflockerungsbedarf, der sich fur die Zukunft aus Auflo-
ckerungen im Bestand ergibt. Er resultiert u.a. aus einem Ruckgang der Bele-
gungsdichte der Wohneinheiten, dem zu beobachtenden Trend zunehmender
Klein- und Singlehaushalte und dem steigenden Bedarf an Pro-Kopf-Wohn-
flache. Es gibt bislang keine allgemeine RichtgroBe flr den Auflockerungsbe-
darf einer Kommune. In der Regel wird jedoch von einem Auflockerungsbedarf
von 0,30% bis 0,50% pro Jahr ausgegangen. Fur die Gemeinde Sigmarszell
wird von einem Auflockerungsbedarf von 0,30% ausgegangen. Damit wird zu-
nachst die zuklnftig zu erwartende Belegungsdichte berechnet:

Prognosejahr 2033 = 2,06 EW/WE

Aus der aktuellen Bevolkerungszahl und der zukUlnftigen Belegungsdichte
wird die fUr das jeweilige Prognosejahr zu erwartende Prognosejahr zu erwar-
tende Zahl der Wohneinheiten bestimmt.

Prognosejahr 2033= 1444 WE

AbschlieBend wird die berechnete Zahl der gesamten Wohneinheiten um je-
weiligen Prognosejahr vom aktuellen Bestand subtrahiert, um den zusatzli-
chen Bedarf zu ermitteln:

Prognosejahr 2033= 52 WE

Die Berechnungen ergeben, dass fur die Gemeinde Sigmarszell bis zum Prog-
nosejahr 2033 ein innerer Bedarf von 52 Wohneinheiten besteht.

Im abschlieBenden dritten Schritt wird anhand der bendtigten Wohneinheiten,
die im vorherigen Schritt ermittelt wurden, der konkrete Flachenbedarf be-
rechnet. Daflr mUssen zunachst der Bedarf an Wohneinheiten aus dem &u-
Beren Bedarf (Schritt 1) und aus dem inneren Bedarf (Schritt 2) addiert wer-
den.

Prognosejahr 2033: 31 WE + 52 WE = 83 WE

Mittels der Wohneinheitendichte, die sich aus den Wohneinheiten je ha Wohn-
bauflache ergibt, wird der Bedarf an Wohneinheiten auf eine konkrete Flache
umgerechnet.

Prognosejahr 2033: 83 WE/16,09 WE/ha= 5,15 ha

Far die Gemeinde Sigmarszell konnte durch die Berechnungen ein voraus-
sichtlicher Bedarf an Wohnbauflachen von 5,15 ha bis zum Jahr 2033 ermittelt
werden. Dieser Wert stellt den relativen Bedarf dar. Zur Ermittlung des abso-
luten Bedarfs mussen die bestehenden Reserve- und Potenzialflachen im Ge-
meindegebiet erhoben und vom relativen Bedarf subtrahiert werden. Vorlie-
gend geht die Gemeinde derzeit von einem Innenentwicklungspotenzial von
ca. 3 ha aus. Es verbleibt dann ein Bedarf von 2,15 ha an Wohnbauflache.

Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
sowie 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzigmann"
Textteil mit 95 Seiten, Fassung vom 10.12.2024

Seite 40



8232

Die Gemeinde Sigmarszell sieht auf Grund des vorhandenen Bedarfs und der
Vielzahl an Anfragen durch Bauwillige das Erfordernis, bauleitplanerisch tatig
zu werden. Der Bedarf fur die kommenden Jahre rechtfertigt die Aufstellung
des Bebauungsplanes als ein Baustein der Strategie der Gemeinde fur eine
angemessene Wohnbauentwicklung, welcher hinter dem errechneten Bedarf
zurlckbleibt.

Die vorliegende Planung wird somit aufgestellt, da die in der Gemeinde Sig-
marszell vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung nicht fur die Schaf-
fung von Wohnraum zur Verfligung stehen.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner Iandlicher Raum

Nongem

O B
Wassgrburg

Oberstaufen

(Bodensee)

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

- Al2 In der Region sollen die Naturguter Boden, Wasser und Luft
als natUrliche Lebensgrundlagen soweit als mdéglich nachhal-
tig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

- All2.2 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
ihrer 6kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

— AL/ ATl 2/ Bestimmung der Gemeinde Sigmarszell als bevorzugt zu ent-
Alll 3 wickelndes Kleinzentrum.

- BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

- BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Hohenrlcken vor allem im Suden und
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8.2.3.3

8234

Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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Die Gemeinde Sigmarszell verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als Flachen fur die Land-
wirtschaft sowie Wohnbauflache (W) mit Ortsrandeingrinung dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufun-
gen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht dber-
einstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rah-
men einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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8.2.3.5

8.2.36

8.24

8.241

8.24.2

8243

8244

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als land-
wirtschaftliche Flache, Talrdume - Freihalten von Bebauung und Aufforstung"
und Wohnbauflache (W)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmaler im Sinne des Baden-Wurttembergischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG)

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Sigmarszell gepruft. Der
Standort eignet sich aufgrund seiner direkten Anbindung an die bestehende
Wohnbebauung im Westen und der attraktiven landschaftlichen Lage fur die
Umsetzung von Wohnbebauung.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, in Sigmarszell neuen Wohnraum fur
die ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen.

FUr das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vor-
handenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen.
Ziel der Planung ist es darlber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung
der Flachen, preisgunstigen Wohnraum flr die ortsansassige Bevdlkerung,
ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation we-
sentlich zu beeintrachtigen.

Far die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche
zeitgemaBe Bauformen (freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus) verwirk-
licht werden kdénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes
Planungsinstrument geschaffen werden, dass die Wohnbedurfnisse der Be-
vOlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, berick-
sichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und den
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8.2.4.5

Anforderungen kostensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6
Nr.2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes "Witzigmann-Egghalden" entspricht
den Anforderungen des § 30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Uberplanten Bereich abschlieBend. Den Bauverantwortlichen stehen bei Vor-
liegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen
des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Witzigmann-Egghalden" erfolgt im so
genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden maglich:

— die zuldssige Grundflache liegt bei 2.960 m?2 Uberbaubarer Grundflache und
folglich unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fur die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (/WA) fest-
gesetzt.

— die Fl&chen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB eingehalten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Sigmarszell hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Witzigmann-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Witzigmann" im sog. beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB be-
schlossen. Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom
18.07.2023 (4 CN 3.22) zur Unanwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach §13b BauGB hat die Gemeinde Sigmarszell das Aufstellungsverfahren
pausiert. Nachdem der Gesetzgeber nun zum 01.01.2024 den § 215a BauGB
als "Reparaturvorschrift" eingefihrt hat, moéchte die Gemeinde Sigmarszell
hiervon Gebrauch machen. GemaBR § 215a Abs. 1 BauGB kdnnen Bebauungs-
planverfahren nach § 13b BauGB, die vor dem Ablauf des 31.12.2022 férmlich
eingeleitet wurden, nach MaBgabe von § 215a Abs. 3 im beschleunigten Ver-
fahren in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB abgeschlossen wer-
den, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs.1 BauGB bis zum Ablauf des
31.12.2024 gefasst wird.

Gem. § 215a Abs. 3 BauGB kann von den Vorschriften des §13a Abs. 2 Nr.1in
Verbindung mit §13 Abs. 3 S.1 sowie §13a Abs. 2 Nr.4 BauGB Gebrauch ge-
macht werden, wenn die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls
entsprechend §13a Abs.1 S.2 Nr.2 BauGB die Gemeinde zur Einschatzung
gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu be-
rucksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
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8.25

8.2.5.1

8.2.5.2

oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend
§ 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen waren.

Aufgrund des erwarteten Eingriffs in das Schutzgut Boden nimmt die Ge-
meinde Sigmarszell vorliegend davon Abstand eine Vorprafung des Einzelfalls
gem. §13a Abs.1S.2 Nr.2 BauGB durchzufuhren. Die Gemeinde Sigmarszell
wird eine Umweltprifung durchfihren und einen Umweltbericht erstellen so-
wie den Eingriff in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB ausgleichen.
Von den Ubrigen Verfahrenserleichterungen (insb. Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes) wird die Gemeinde Sigmarszell weiterhin Gebrauch machen.

Stadtebauliche Entwurfsalternativen

Flr die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fur das Plangebiet "Wit-
zigmann-Egghalden" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten so-
wie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf entwickelt, der
die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedurfnisse, Ortsbild, Wegebezie-
hungen) berucksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle
stadtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt
an GrundstlcksgréBen und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstruktu-
ren gelegt.

Der stadtebauliche Entwurf, welcher dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
sieht eine ErschlieBung von der "BodenseestraBe" (KreisstraBe "LI1") vor. Dies
geschieht zum einen durch eine StraBe im Sdden und zum anderen durch ei-
nen FuB- und Radweg nordlich davon. In der Mitte des Geltungsbereiches be-
findet sich eine RingstraBe von der aus StichstraBen in samtliche Himmels-
richtungen ausgehen. Somit befinden sich im Norden, Osten und Studen be-
reits Auslasse, welche eine mogliche Erweiterung des Plangebietes offenhal-
ten. Der stadtebauliche Entwurf erméglicht sowohl Einzel-, als auch vereinzelt
Doppelhauser. Im nordlichen Bereich befinden sich Grinflachen und ein Bio-
top, im Westen ist Begleitgrin entlang der StraBe vorgesehen. Abweichend
vom stadtebaulichen Entwurf, welcher nur eine mdgliche Situierung darstellt,
sollen die Parkflachen im Stden auf der im Entwurf freien Fldche im Nordosten
realisiert werden. Die drei Hauser im Nordwesten, auBerhalb des Geltungsbe-
reiches sollten einer moglichen Nachverdichtung dienen, diese Mdglichkeit ist
jedoch aufgrund der Ablehnung durch die Bestandsanlieger, welche davon
profitiert hatten, im Zuge der weiteren Planung verworfen worden.
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8.2.6
8.2.6.1

8.2.7

8.2.7.1

Raumlich-strukturelles Konzept

Das raumlich-strukturelle Konzept zielt auf eine geeignete Fortfihrung der
bestehenden Bebauung und auf eine wirtschaftliche ErschlieBung ab. Es ori-
entiert sich dabei stark am stadtebaulichen Entwurf, wobei die drei Grundsti-
cke westlich des Geltungsbereiches im Bebauungsplan "Witzigmann" durch
die vorliegende Planung nicht erschlossen werden. Im sudwestlichen Planbe-
reich erfolgt eine Anbindung an die "BodenseestraBe" (LI1) Uber eine Verbin-
dungsstraBe und Uber einen FuB- und Radweg. Von der RingstraBBe zweigen
insgesamt drei StichstraBe nach Norden, Osten und Stden ab, um mogliche
Erweiterungen zu erschlieBen. Die Planung sieht insgesamt 18 Hauser vor.
Neben einzelnen Baumen, die sich im Gebiet verteilen sind im Norden und
Westen zudem offentliche Grunflachen vorgesehen.

Zur Erlauterung des raumlich-strukturellen Konzeptes wurde ein stadtebauli-
ches Modell im MaBstab 1:1000 mit Darstellung des Hohenverlaufen (Hohen-
schichtlinien) erarbeitet.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fur den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Fest-
setzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) ware auch ein reines
Wohngebiet (WR) mdglich. Es ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden sinn-
voll, eine vertragliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsverord-
nung fur das allgemeine Wohngebiet (WA) zulasst, anzustreben.
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8272 Auf der Grundlage des §1 Abs. der BauNVO werden innerhalb des gesamten
Gebietes Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Die gleichzeitige Einschrankung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erklart sich vor dem gleichen
Hintergrund, und Iasst jedoch auch hier eine auf den Einzelfall bezogene
Prafung zu.

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn.1-5 BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet,
innerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldésbare
Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrau-
mige stadtebauliche Gesamtsituation sind die Grande hierfur.

Durch die Moglichkeiten, die sich aus §1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als
nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.
Eine im o6ffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und &ffentlich
zugangliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterord-
nete Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach
MafBgabe des § 14 in allen Baugebieten der BauNVO zulassig ist. Durch die
einzelnen Ladesaulen oder Sammelladestationen ohne Verkaufsstelle wird
der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von einer von den
einzelnen Ladesaulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht
auszugehen. Die Ladesaulen fugen sich durch GréBe und Aussehen in die
Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs.
Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zulassig ist sowie durch die entspre-
chend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem
starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

82713 DieFestsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung beschranken sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Er-
fordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan®). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte
Wert von 0,30 (Typ 1) und 0,35 (Typ 2 und 3) befinden sich im Rahmen der
im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungs-
werte fur Wohngebiete. Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert
von 0,35 stellt eine fur die 1andliche Umgebung angepasste Festsetzung
dar. Er orientiert sich insbesondere am Erfordernis des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden sowie an der angrenzenden bestehenden Be-
bauung. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort
ist stadtebaulich nicht angepasst.
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8274

8.2.7.5

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermaéglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. DarUber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von
0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tan-
giert.

— Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhohen
Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines brei-
ten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tiefen Grund-
rissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festge-
setzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer Gesamthohe fixiert. Schmale Ge-
baude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte
Wandhohe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebaude werden auf ein stadtebaulich vertretbares MaB
beschrankt. Die Hohe des natlrlichen Gelandes ist durch die eingearbeite-
ten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen1 und 3) bzw.
als Doppelhaus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Ein-
zel- oder Doppelhaus sollte fur jedes Grundstlck unabhangig von der jeweils
festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepruft werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft zu-
satzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Gebaude im Grundstuck.
Die Baugrenzen reichen Uber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstlcksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Moglichkeit geschaffen, im
Rahmen der Vergabe der Grundstlcke flexible Aufteilungen durchzufahren.
Nebengebaude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die Anordnung der Flachen fir Garagen
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8.2.76

8277

8278

8.2.8

8.2.8.1

ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb
der jeweiligen Grundstlcke eine moglichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die
Situierung der Garagen.

Far die privaten Garten wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grund-
lage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben flr die Zulassigkeit von
nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies tragt dazu bei, Unklarheiten im Um-
gang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuraumen (Zulassigkeit
und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziel-
len Flache fur Garagen ist nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso
innerhalb der Baugrenzen errichtet werden konnen.

Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Moglichkeit eingeraumt,
Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu errichten. Auf
Grund der getroffenen Einschrankungen werden Fehlentwicklungen ausge-
schlossen.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
gem. §14 Abs. 1 Satz1BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuldassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdaumigkeit
des Baugebietes, dessen starken Bezuges zu den naturnahen Radumen, sowie
des dorflichen Charakters des Ortsteiles ware bei einer zu starken Bewohner-
dichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschran-
kungen der Anzahl der Wohnungen sollen dartber hinaus verhindern, dass es
zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Bau-
grundstlcke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Infrastruktur

Die Ausfuhrungen hinsichtlich der BerUcksichtigung der Lage der Hauskon-
trollschachte ist hinweislich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die Hauskontrollschachte sind
nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung
zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flachen fur
Garagen und/oder Carports vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Be-
reichen der Hauskontrollschachte keine Bebauung moglich sein wird, um ar-
chitektonische Umplanungen bzw. Missverstandnisse hinsichtlich der Uber-
baubarkeit der Grundstlcke zu vermeiden.
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8.2.8.2
8.2.8.3

8.2.84

8.2.9
8.2.9.1

8.29.2

8.29.3

8.294

8.29.5

8.2.10

8.2.10.1

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Fur den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in réumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortstei-
les zu FuB erreichbar.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmundung in die "Bodensee-
straBe" (KreisstraBe "LI1") ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.
Uber diese besteht eine Anbindung an die umliegenden Ortschaften. Dadurch
sind weitere Anbindungen und eine Verbindung an die Autobahnauffahrt der
"A96" gegeben.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich der Ortsmitte mit den Linien 17 und 18 gegeben.

Im EinmUndungsbereich in die "BodenseestraBe" (KreisstraBe "LI1") ist die
Verkehrssicherheit durch Festsetzung von Sichtflachen geman RASt (Richtli-
nien fUr die Anlage von StadtstraBen, 2006, Bild 120) gewahrleistet. Die Sicht-
flachen sind von standigen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen,
Werbetafeln, Erdwallen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehindern-
dem Bewuchs (Anpflanzungen) ab 0,80 m Héhe Uber Fahrbahnoberkante frei-
zuhalten.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Ringstrae in der
Mitte des Geltungsbereiches. Uber eine StichstraBe nach Westen zur "Boden-
seestraBe" wird der Bereich an die bestehende Verkehrsinfrastruktur ange-
bunden. Diese soll mit Begleitgrun erganzt werden. Hinzu kommt ein Fu3- und
Radweg weiter nérdlich, der ebenfalls in die "BodenseestraBe" mindet. Fur
eine mogliche Erweiterung sorgen StichstraBen nach Norden, Osten und Su-
den, welche auch einzelne Grundstlcke erschlieBen.

Der an den mafBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50m
ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt.

Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist aus raumlichen und topografischen
Grunden nicht sinnvoll.

Hohenpunkte im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen sind als Hinweis
fur die Bauherrschaft eingearbeitet. Abweichungen von dieser Hohenlage
sind jedoch im Rahmen der Ausfuhrung der StraBe maoglich.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Autobahn A 96
sowie der KreisstraBe LI1 ein. Die Verkehrslarmimmissionen der KreisstraBe
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8.210.2

8.2.10.3

8.210.4

8.210.5

8.2.10.6

LIT wurden aufgrund der Abschirmung durch die vorgelagerte Bestandsbe-
bauung in Verbindung mit der verhaltnismaBig geringen Frequentierung der
KreisstraBe LIT als vernachlassigbar gering eingestuft. Die Verkehrslarmim-
missionen der Autobahn A 96 wurden im Rahmen einer schalltechnischen Un-
tersuchung der Sieber Consult GmbH (Bericht-Nr.16-271/b vom 15.11.2022)
ermittelt und bewertet.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN18005-1, Bei-
blatt 1 fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "Witzigmann-Egghalden" tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) im sudli-
chen Bereich und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) im gesamten Geltungsbereich
Uberschritten werden. Im Tageszeitraum wird der Orientierungswert der
DIN 18005- 1 um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Ori-
entierungswert von 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die Immissions-
grenzwerte der 16.BImSchV von 59/49 dB(A) tags/nachts werden im gesam-
ten Geltungsbereich eingehalten.

Die im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigenden gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB) sind somit im Bereich des
Vorhabens hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen nicht gewahrleistet.
Um die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 im Pla-
nungsgebiet zu gewahrleisten, sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Zur Lésung des Larmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (Larmminderungs-
maBnahmen im Schallausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall)
und/oder passive LarmschutzmaBnahmen (SchallschutzmaBnahmen am Ge-
baude, z.B. Schalldammung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung) zur
Verflgung. Prinzipiell sind aktive LarmschutzmaBnahmen den passiven Larm-
schutzmaBnahmen vorzuziehen, da aktive LarmschutzmaBnahmen an der
Quelle ansetzen. Zudem wird bei einer aktiven MaBnahme zusatzlich der Au-
Benbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschutzt. Ein Kriterium fur den adaquaten
Schutz des AuBenwohnbereiches ist die Gewahrleistung einer ungestorten
Kommunikation Uber kurze Distanzen mit normaler, allenfalls leicht gehobener
Sprechlautstarke (Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen). Den Schwel-
lenwert hierflr sieht die Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 - 4
A 1078/04) bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A). Da dieser
Wert sowohl tagstber als auch nachts unterschritten wird, ist eine Larm-
schutzwand zum Schutz des AuBenwohnbereiches nicht zwingend erforder-
lich. Des Weiteren ist eine Realisierung einer Larmschutzwand oder eines
Larmschutzwalls aufgrund des hohen Abstandes zur Autobahn A 96 aus
schallschutzfachlicher Sicht als nicht zielfUhrend einzustufen und musste fur
eine effektive Abschirmung eine unverhaltnismaBige Héhe aufweisen.

Daher soll der Konflikt im vorliegenden Fall durch passive MaBnahmen gelost
werden. Dementsprechend sind im Bebauungsplan Larmschutzfestsetzun-
gen, welche Orientierungsauflagen fur die zur Laftung erforderlichen Fenster-
o6ffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen vorsehen.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.
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8.210.7

8.21
8.2111
8.211.2

8.211.3

8.211.4

8.211.5

8.2.12

8.2.12.1

8.212.2

Auf mdgliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber die Schmutzwasserkanalisation des
Abwasserverbands Bayerische Bodenseegemeinden der Klaranlage zuzulei-
ten. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung
Uber die Oberflachenbeschaffenheit minimiert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet. Far
das Baugebiet besteht ausreichend Potenzial zur Wassergewinnung.

Auf Grund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jungeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbezlge in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert.
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Begriindung - Umweltbericht (§2 Abs.4 und
§ 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4
und §2a BauGB) sowie Abarbeitung der Ein-
griffsregelung des §1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung

9.1
9.11

9.1.11

9.1.1.2

9.1.1.3

9114

9.1.1.5

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
"Witzigmann-Egghalden" sowie 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzig-
mann" (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am suddstlichen
Ortsrand des Ortsteils Witzigmann der Gemeinde Sigmarszell ausgewiesen.
Der Geltungsbereich umfasst 1,32 ha.

Das Plangebiet liegt am sudostlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Witzig-
mann der Gemeinde Sigmarszell. Es grenzt von Sudwesten bis Nordwesten
an bestehende Wohnbebauung an. Nordlich, 6stlich und stdlich des Uber-
planten Bereiches schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flachen werden wie
auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Norden
schlieBt zudem direkt ein kartiertes Biotop ("Restfeuchtflachen sudlich Thu-
men und oOstlich bei Witzigmann", Biotop-Nr.8424-0091-005) gem. §30
BNatSchG an den Geltungsbereich an. Im Westen besteht eine Anbindung an
die "BodenseestraBe".

Die Gemeinde Sigmarszell verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als Flachen fur die Land-
wirtschaft sowie Wohnbauflache (W) mit Ortsrandeingrinung dargestellt. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht Ubereinstim-
men, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung gem. §13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Die Flache
weist aufgrund ihrer Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten
sowie der geringen Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohn-
qualitaten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung so-
wie des Wohnraumbedarfs aufgrund von Wanderungsgewinnen. Zum Zeit-
punkt der Planaufstellung lagen in der Gemeindeverwaltung konkrete und
dringliche Anfrage nach Wohnbaugrundsttcken vor.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines
Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 und 0,35, maxima-
len Gebaudehdhen, 6ffentlicher Grunflachen zur Ortsrandeingrinung und zur
Durchgrinung, Pflanzgeboten fur den StraBenraum und die privaten Bau-
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9.1.1.6

9117

9.1.1.8

9.1.2

9.1.21

9122

9.1.2.3

9124

grundstlcke sowie der 6ffentlichen Grunflache. Stellplatze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuh-
ren.

Fir den Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden" sowie der 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Witzigmann" ist eine Umweltprafung gem. §215a Abs. 3
BauGB i.V.m. §13a Abs.1Satz2 Nr. 2, Anlage 2 BauGB durchzufuhren sowie
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen, sofern erhebliche Umweltauswirkungen im Rah-
men des Verfahren nach §13b BauGB nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betragt insgesamt 1,32 ha,
davon sind 0,91ha allgemeines Wohngebiet, 0,31ha Verkehrsflachen und
0,09 ha &ffentliche Grunflachen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 22.574 Wertpunkten
erfolgt vollstdndig auf einer externen Flache der Gemeinde Sigmarszell, Ge-
markung Bosenreutin (FI.-Nr. 483).

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgau sind keine zu beachtenden Ziele
der Raumordnung betroffen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 04.08.1999):

Die Gemeinde Sigmarszell verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Fldchen werden hierin als Flachen fur die Land-
wirtschaft sowie Wohnbauflache (W) mit Ortsrandeingrinung dargestellt. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des gultigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstim-
men, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung gem. §13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Ostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 465 m, beginnt eine Teil-
flache des FFH-Gebiets "Laiblach und Oberreitnauer Ach" (Nr.8424-371).
Aufgrund der raumlichen Distanz sowie unter Berucksichtigung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende Au-
Benbeleuchtung und Photovoltaikanlagen) sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht
zu erwarten. Eine FFH-Vorprifung bzw. eine weitere Vertraglichkeitsprifung
gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Innerhalb des Plangebietes liegt am nérdlichen Rand des Geltungsberei-
ches eine Teilflache des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Rest-
feuchtflachen sudlich Thumen und &stlich bei Witzigmann" (Biotop-
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9.1.2.5

9.2

9.2.1

Nr.8424-0091-005). Dabei handelt es sich gemaR der Beschreibung aus
dem Umweltdatendienst Bayern FIS-Natur um einen verlandeten, ehemals
klnstlich angelegten Froschtimpel. Die Topografie deutet jedoch eher da-
rauf hin, dass es sich um einen hangquelligen Bereich handelt durch wel-
chen urspranglich der Hangnauer Bach verlaufen ist. Das Biotop ist vom
Landesamt fur Umwelt (LfU) auf einer Fldche von 275 m? flr die landesweit
durchgefuhrte Biotopkartierung nach § 30 BNatSchG als Rohricht kartiert
worden. Bei der Ortsbegehung wurde festgestellt, dass die Lage des Bio-
topes nicht mehr vollstandig mit der kartierten Situierung Ubereinstimmt
und die Land-Schilfréhrichte kleinflachig nordwestlich des kartierten Bio-
topes wachsen. Im ursprunglich kartierten Bereich wurden die Land-
Schilfréhrichte fast vollstandig von den Baumen und Strduchern verdrangt.
Zum Biotop wird ein entsprechender Abstand mit der zukunftigen Bebau-
ung eingehalten. So kommt es in Kombination mit den im Bebauungsplan
festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbe-
leuchtung und Photovoltaikanlagen) zu keinen Beeintrachtigungen des Bi-
otops. Um Verbotstatbestande nach § 30 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG zu ver-
meiden, ist zudem das anfallende und abzufihrende Hang- und Drainagen-
wasser aus dem Gebiet dem Biotop zuzuleiten. Somit kommt es zu keinen
Beeintrachtigungen des Biotops.

— SUudwestlich liegt in einer Entfernung von etwa 85 m das geschutzte Biotop
"Streuobstbestande von Witzigmann bis Laiblachsberg" (Biotop-Nr.8424-
0157-001). Sudlich liegtin ca. 110 m Entfernung das kartierte Biotop "Streu-
wiese Ostlich Witzigmann" (Biotop-Nr. 8424-0098-001). Norddstlich in glei-
cher Distanz liegt das Biotop "Erlensdume kleiner Bache sudwestlich
Egghalden" (Biotop-Nr.8424-0097-003). Weitere Schutzgebiete oder Bio-
tope liegen nicht in raumlicher Nahe. Aufgrund der rdumlichen Distanz so-
wie unter BerUcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Minimie-
rungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovol-
taikanlagen) kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele der genannten Biotope.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Biotopverbund:

Auswirkungen auf den Biotopverbund sind nicht erkennbar, da das Plangebiet
aufgrund der derzeitigen Nutzung keinen groBen Lebensraumwert hat und
daher bereits jetzt keinen optimalen Wanderkorridor darstellt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage zu
§ 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)
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9.211

9.21.2

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

— Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich als Granland genutzt. Die Ve-
getation ist aufgrund der intensiven Nutzung artenarm ausgepragt und
setzt sich aus gangigen Arten des Wirtschaftsgrinlands zusammen (Stick-
stoffzeigern).

— Im Ostlichen Bereich des Uberplanten Gebietes stockt ein einzelner Obst-
pbaum unter dessen Krone nitrophile Sdume gedeihen. Der Baum kann als
Lebensraum, vor allem von Vogel-, Insekten- und Fledermausarten, ge-
nutzt werden. Im Bereich des geschutzten Biotops am nordlichen Rand des
Geltungsbereiches gedeihen unterschiedliche Arten an Strauchern und
Baumen (bspw. Weiden, Hartriegel, Vogel-Kirsche). Der Unterwuchs setzt
sich hauptsachlich aus Brombeere und wenigen krautigen Saum-Arten zu-
sammen. Kleinflachig wachst auch Land-Schilfréhricht.

— Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgetbten Nutzungen sind im Hin-
blick auf die Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten.

— Eine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht
durchgefuhrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen
(Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschutzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt und diese aufgrund der intensiven Nutzung, der
0.g. Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen
auch nicht zu erwarten sind.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natUrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der NatUrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. DarUber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen fUr eine Bebauung bewertet.

— Das Plangebiet gehort geologisch betrachtet zur geologischen Einheit der
wurmzeitlichen Morane (Till). Die Gesteinsbeschreibung wird mit Kies bis
Bldcke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig
angegeben. Aus dem anstehenden geologischen Untergrund haben sich
im GroBteil des Plangebietes vorherrschend Braunerden, gering verbreitet
Parabraunerden aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane)
Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, stark zent-
ralalpin gepragt) mittlerer Fruchtbarkeit entwickelt, im dstlichen Plangebiet
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hingegen Bodenkomplexe aus Gley mit weitem Bodenartenspektrum (Mo-
rane, verbreitet mit Deckschicht).

Die Boden sind nahezu vollstandig unversiegelt, aber deutlich anthropogen
Uberpragt (groBflachig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung
mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von Dunger und evtl. Pflanzenschutz-
mitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Grinlandeinsaat). Aufgrund
der derzeitigen Wiesennutzung koénnen die vorkommenden Boden ihre
Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puf-
fer fUr Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrachtigt erfullen. Lediglich
im Bereich des westlich ins Plangebiet fUhrenden Wirtschaftswegs sind die
Boden teilversiegelt (gekiest). Uber die Durchlassigkeit der vorkommenden
Boden fur Niederschlagswasser liegen noch keine genauen Informationen
vor.

Die naturlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschatzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Boden wirken auf den naturlichen Wasserhaushalt ausglei-
chend und vermindern oberflachlichen Abfluss sowie Hochwasserereig-
nisse. Dieses sogenannte Retentionsvermogen (bei Niederschlagsereig-
nissen) der Boden im Plangebiet ist im Bereich der Braunerde mit der Wert-
klasse 5 als sehr hoch und im Bereich des Gley mit der Wertstufe 3 als mittel
einzustufen, sodass dieses Vermogen in seiner Funktion moglichst erhalten
bleiben sollte.

Auch das Rickhaltevermoégen des Bodens fur Schwermetalle, deren Ein-
trage Folge verschiedenster anthropogener Aktivitaten sein konnen, wird
im Bereich der Braunerde mit Wertklasse 4 hoch und im Bereich des Gley
mit Wertklasse 3 mittel bewertet.

Die natUrliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Bio-
masse zu produzieren. Béden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten un-
bebaut und damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. Ge-
mafR der Reichsbodenschatzung wurde fur den im Plangebiet anstehenden
Boden eine Grinlandzahl von 58 ermittelt, was nach der landesweiten Be-
wertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.
Da in der Region der GroBteil der Béden ahnliche Grinlandzahlen aufweist,
kann davon ausgegangen werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regi-
onalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fur die naturliche Vegetation beschreibt die Eignung
eines Bodens zur Ansiedlung potenziell naturlicher Pflanzengesellschaften.
Da die Grunlandzahl mit 58 und somit auch die natUrliche Ertragsfahigkeit
im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher
niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwertige
Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fur deren Ansiedlung
anzutreffen. Die genaue Einschatzung des Standortpotenzials fur die na-
tdrliche Vegetation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

Insgesamt ergibt sich daraus eine Gesamtbewertung Im Bereich der Braun-
erde von "hoch" und im Bereich des Gley von "mittel".
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Den Boden im Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung als natur-
oder kulturgeschichtliches Archiv zu.

Geotope kommen im Plangebiet nicht vor.
Far das Plangebiet sind keine Georisiken bekannt.

Die Bdden im Plangebiet werden auf einer Flache von 1,28 ha landwirt-
schaftlich genutzt. Aufgrund des guten Flachenzuschnitts und der hohen
Ertragsfahigkeit handelt es sich um wichtige Ertragsstandorte.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

9213 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewdasser (Gewasserstrukturgite und Gewassergtte),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

— Ostlich des Plangebietes verlauft in einer geringsten Entfernung von etwa

55 m der "Hangnauer Bach". Dieses Kleingewasser ist ehemals als Wild-
bach nach Suden abgeflossen, bevor es begradigt und an die Stelle des
jetzigen Verlaufes verlegt wurde.

Die Boden im Plangebiet sind derzeit Uberwiegend unversiegelt, sodass
das auftreffende Niederschlagswasser groBtenteils uneingeschrankt in
den Untergrund versickern kann. Einzig im Bereich der Wirtschaftsweges,
liegt eine Bodenverdichtung und Teilversiegelung (Kies) vor, sodass in die-
sem Bereich die Versickerung eingeschrankt ist.

Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhaltnisse liegen keine
Informationen vor. Aufgrund von benachbarten Bauvorhaben aus der jin-
geren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass nicht mit oberflachennah
anstehendem Grundwasser zu rechnen ist. Aufgrund der Lage des Plange-
bietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden Bdden kann
oberflachennah anstehendes Schicht- oder Grundwasser jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

9214 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Seite 58

Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
sowie 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzigmann"
Textteil mit 95 Seiten, Fassung vom 10.12.2024



Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fiihrt.

Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an. Die Gemeinde verflgt Uber
ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Das bestehende Wohngebiet westlich des Plan-
bereiches ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Da das Gelande leicht nach Nordwesten ansteigt, kann es bei Starkregen-
ereignissen zu einem oberflachigen Abfluss von Hangwasser kommen.

Der Uberplante Bereich liegt nicht innerhalb von hochwassergefahrdeten
Flachen (HQ1OO und HQextrem)~

9215 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen.
Die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist daher mit etwa 2.000 mm relativ
hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen 532 m G. NN und 538 m Q.
NN. liegt, fallt ein 15-25 % Anteil des Niederschlags als Schnee. Die Jah-
resmitteltemperatur ist niedrig und betragt etwa 6°C bis 7°C. Der Fohn, der
als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter war-
mere Luftmassen herantragen.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung kann es im angrenzenden Wohnge-
biet zweitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemmissionen kom-
men (z.B. Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln).

Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduk-
tion, wahrend der Baum sowie die Straucher des kartierten Biotopes
Frischluft produzieren. Die Kalt- und Frischluft flieBt aufgrund des leichten
Gefalles nach Osten hin in die freie Landschaft ab. Der Kalt- und Frischluft
kommt somit keine Relevanz gegenuber des Kleinklimas der angrenzenden
bebauten Bereiche zu. Durch das Gefélle in Richtung Osten besteht nur
eine geringe Empfindlichkeit gegenuber kleinklimatischen Veranderungen
(z. B. Aufstauen von Kaltluft).

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden "BodenseestraBe” reichern sich in geringem Umfang Schad-
stoffe in der Luft an.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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9.216

9.2.1.7

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen. Sig-
marszell liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitlichen Relief ge-
pragten Wiesen- und Weidelandschaften innerhalb des Naturraums "Boden-
seebecken". Das Landschaftsbild in der Gemeinde zeichnet sich durch eine
Uberwiegende landwirtschaftliche Nutzung als Grinland mit vielen Feldhe-
cken auf den Flurgrenzen und hauptsachlich kleine Ortschaften/Weiler mit
eingewachsenen Grunstrukturen an den Ortsrandern sowie bewaldeten Be-
reichen aus.

— Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grunland in sudost-
licher Ortsrandlage des Ortsteiles Witzigmann. Das Plangebiet ist aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung strukturarm. Die Gehdlze stellen jedoch
ein landschaftsasthetisch hochwertiges Element dar. Das Plangebiet ist
nicht exponiert und aufgrund der angrenzenden Bebauung sowie der stud-
lich und stdostlich vorhandenen Waldbestande schlecht einsehbar. Ledig-
lich von den sudostlich in groBerer Entfernung liegenden Hangen des Pfan-
derkamms ist das Plangebiet einsehbar.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die hochwertigen Ertrags-
flachen haben eine hohe Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung der
natdrlichen Lebensgrundlagen.

— Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung kommt der Flache keine nen-
nenswerte Bedeutung fur die Naherholung zu. FuB-, Rad- oder Wander-
wege fuhren nicht am Plangebiet vorbei, da es sich etwas abgesetzt von
vorhandenen Wegen im Anschluss an die Bestandsbebauung befindet. Der
aus westlicher Richtung in das Plangebiet hineinfihrende Wirtschaftsweg
geht bereits nach wenigen Metern in das Grunland Uber. Eine Nutzung von
Anwohnern fur die Naherholung ist daher unwahrscheinlich. Von den auf
der "BodenseestraBe" und der "EgghaldenstraBe" vorbeifihrenden Wan-
derwegen ist das Plangebiet nur sehr eingeschrankt einsehbar, sodass der
Flache insgesamt keine besondere Bedeutung fur die Erholung zukommt.

— Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Autobahn A 96
sowie der KreisstraBBe LI 1 ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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9.218

9.219

9.21.10

9.2.2

9.2.21

Schutzgut Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Uberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im Wirkbereich der Pla-
nung.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.150-1.164 kWh/m?2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.700-
1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit dem leichten Gefalle
in Richtung Osten die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarener-
gie gut.

— Laut Energieatlas Bayern bedarf der Bau einer Erdwarmesondenanlage in-
nerhalb des Plangebietes einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kul-
turguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgtter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von
baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Veranderung der vor-
kommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird
nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbe-
baut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitat un-
verandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben un-
verandert. Hinsichtlich des Schutzgutes KulturgUter ergeben sich keine Ver-
anderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusatzlichen Ener-
giequellen notig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Veran-
derung.
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9222

9.2.3

9.2.31

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grunlandnutzung), aus groBRrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen Dynamik
(z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Ge-
meinde; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr. 2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkommenden
Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende
Versiegelung verloren. Der Obstbaum kann als Lebensraum erhalten wer-
den und wird in die Planung integriert. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt,
ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensraumen zu rechnen. In Folge der
heranrtckenden Bebauung wird das Biotop in Norden in gewissem Umfang
beeintrachtigt. Die dort lebenden Tiere kbnnen durch Haustiere oder den
vom Wohngebiet ausgehenden Freizeitlarm gestort werden. Damit es zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Biotopes kommt, wird ein Ab-
stand zur zukUnftigen Bebauung eingehalten und in diesem Bereich eine
offentliche Grunflache festgesetzt. Mit den weiteren im Bebauungsplan ge-
troffenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind keine Auswir-
kungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Biotopes gegeben.

— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt
aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hochstwahrscheinlich
nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden
vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die
Vielfalt der Lebensraume wird sich erhéhen (Garten, StraBenbegleitgrin,
teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebens-
raume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlich-
keit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. Fur aus na-
turschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Le-
bensraume keinen Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgri-
nung der Bebauung, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaR des
Lebensraumverlustes reduziert werden. Zur Ortsrandeingrdnung sowie zur
Durchgrinung des Plangebietes werden offentliche Grunflachen festge-
setzt, auf denen zur Forderung der Artenvielfalt blUtenreiche, extensive
Wiesen zu entwickeln sind. Innerhalb der Grunflachen sind Gehdlze zu
pflanzen bzw. der bestehende Obstbaum zu erhalten. Im StraBenraum ist
die Pflanzung von mehreren Baumen und Strduchen vorgesehen. Auf den
privaten Baugrundstucken ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen,

Seite 62

Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
sowie 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzigmann"
Textteil mit 95 Seiten, Fassung vom 10.12.2024



um die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebie-
tes zu verbessern. Zur naturnahen Gestaltung ist pro Privatgrundstuck eine
mind. 8 m? groBe extensiv genutzte Blumenwiese durch Einsaat einer ge-
bietsheimischen Saatgutmischung zu entwickeln. Insgesamt muss eine zu-
sammenhangende Flache mit einer Mindestbreite von 2m entstehen. Die
nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind gartnerisch
als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 60 % aufweisen (sogenannte
Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig. Fur die
Pflanzung von Baumen und Strduchern sind standortgerechte heimische
Gehodlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor al-
lem fUr Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher auch der
Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Zum
Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung
nur Leuchtentypen mit einer Farbtemperatur geringer als 2.700K (z.B. Nat-
riumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von
4,50 m verwendet werden durfen, deren Gehause eine Betriebstemperatur
von maximal 40°C erreicht. Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebun-
denen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zulas-
sig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfUllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutli-
che Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Ver-
gleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Belastung durch Larm und Erschitte- -
Baumaschinen rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Boden- Verlust von Intensivgrinland -
ablagerungen, BaustraBBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- Verlust von Lebensrdumen -
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grinflachen Schaffung von Ersatzlebensraumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
(z.B. Freizeitlarm)

Lichtemissionen, Reflektionen Beeintrachtigung nachtaktiver oder -
von Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten (stark
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reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

9232 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-

einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet. Aufgrund der Hanglage kommt es zu-
dem zu Bodenabtragungen und -aufschuttungen, was eine Veranderung
des urspranglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise
zu Bodenverdichtungen fuhrt. Die durch die geplanten Baukorper und Ver-
kehrsflachen entstehende Versiegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung
der vorkommenden Boden. Im Bereich der geplanten Baukorper kommt es
zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Berei-
chen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter
und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen
werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad
und damit auch die Eingriffsstarke eher gering (festgesetzte GRZ: 0,3 und
0,35 mit einer Gber die Vorschrift des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinausge-
henden Uberschreitungsmaoglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten
Belagen).

Von der Planung sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GroBen-
ordnung von etwa 1,28 ha betroffen, der Eingriff ist daher insgesamt als
erheblich zu bezeichnen. Durch die Umwandlung der Uberplanten Flachen
wird kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Fur Stellplatze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Belage vorgeschrieben, um die Ver-
siegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens
vor Verunreinigungen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in BerGhrung kommen, nur zugelassen, wenn diese mit ge-
eigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Die
Art der Festsetzung von Gebaudehohen und Hohenbezlgen dient in Ver-
bindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung dazu, die Masse
des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub ist
gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Aufgrund der GroBe des Vorhabens ist fur die Baugenehmigung ein Boden-
schutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Bodenaushub und -
versiegelungen sollen so gering wie moglich ausfallen. Bei Abtrag, Lage-
rung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen
sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann
durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet werden. Eine Be-
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9.23.3

fahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte unter allen Umstan-
den verhindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdich-
tungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden werden. Be-
sonders kunftige Grunflachen sollen vor Bodenbeeintrachtigungen ge-
schitzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wahrend BaumaB-
nahmen zum Beispiel durch Bauzdune abzusperren. Uberschiissiger Boden
soll sinnvoll und moglichst vor Ort wiederverwendet werden. Nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden wiederherge-
stellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten Um-
gang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung
und Durchfihrung von Bauarbeiten", die bei der Bauausfuhrung einzuhal-
ten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt "Bodenschutz" finden sich wei-
tere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfélle

Lagerung von Baumaterial,
Baustelleneinrichtungen (Wege,
Container)

Bodenabbau, -aufschittungen
und Bodentransport

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

gesamte Flachenbeanspruchung
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowa-
sche, evtl. Gartnern)

Eintrag von Schadstoffen -

partielle Bodenverdichtung, evtl. Zer-
storung der Vegetationsdecke/Freile-
gen des Oberbodens

stellenweise Bodenverdichtung, Zer-
storung des urspringlichen Boden-
profils

Bodenversiegelung — urspringliche
Bodenfunktionen gehen verloren

Verlust offenen belebten Bodens

Eintrag von Schadstoffen

Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch das Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht

die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen. Mdoglicherweise kommt es zu
ortlichen baubedingten Absenkungen des Grundwassers. Die geplante
Wohnbebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die
Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate
nehmen ab, da Flachen versiegelt werden. Die Bebauung fuhrt trotz der
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groBflachigen Versiegelung von Oberflachen voraussichtlich nicht zu einer
deutlichen Veranderung des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneu-
bildung, da aufgrund des geplanten Entwasserungskonzeptes die Versi-
ckerungsleistung der Gesamtflache nicht wesentlich abnimmt. In Verbin-
dung mit weiteren MinimierungsmafBnahmen ergeben sich daher keine er-
heblichen Beeintrachtigungen.

Far Stellpladtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfahige) Belage zulassig, um die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzieren. Ober-
flachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden nur mit Schutzbe-
schichtung zugelassen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schutzen. In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Fla-
chen (Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaf-
fenheit mdglich ist, auf dem GrundstUck Uber die belebte Bodenzone (z. B.
Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versi-
ckern. Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung wie oben beschrie-
ben sind unzulassig.

Die festgesetzte extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis
zu 20° dient dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsab-
flussspitzen.

Es wird empfohlen das ggfs. vorhandene Schichtwasser oder hoch anste-
hende Grundwasser durch besondere Vorkehrungen von der Bebauung
fernzuhalten, z.B. durch die Errichtung von Drainagewanden vor der Be-
bauung oder die Ausfuhrung des Kellers als "weiBe Wanne". Dartber hinaus
wird empfohlen, die Inhalte des Hinweises zum Uberflutungsschutz zu be-
rucksichtigen, um die Gefahr durch wild abflieBende Oberflachenabfllsse
ZuU minimieren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freilie- Schadstoffeintrage -
gendem Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberflachiger Ab-
(Container) fluss von Niederschlagswasser,

dadurch bei vegetationsfreiem Bo-
den u.U. Verschmutzung von be-
nachbarten Gewassern

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebaude, AuBen- durch Flachenversiegelung redu- -
anlagen und Verkehrsflachen zierte Versickerung von Nieder-

schlagswasser im Gebiet, Verringe-

rung der Grundwasserneubildungs-

rate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrage -

9234 Wasserwirtschaft (Wasser; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die zusatzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwasser-
menge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser ge-
sammelt Uber die Schmutzwasserkanalisation des Abwasserverbands Bay-
erische Bodenseegemeinden der Klaranlage zugeleitet. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
maoglich ist, auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone (z.B. Mul-
denversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern.
Sickerschachte und Rigolen ohne Vorreinigung wie oben beschrieben sind
unzulassig.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die
gemeindlichen Leitungen.

Es wird empfohlen das ggfs. vorhandene Schichtwasser oder hoch anste-
hende Grundwasser durch besondere Vorkehrungen von der Bebauung
fernzuhalten, z.B. durch die Errichtung von Drainagewanden vor der Be-
bauung oder die Ausfuhrung des Kellers als "weiBe Wanne". Dartber hinaus
wird empfohlen, die Inhalte des Hinweises zum Uberflutungsschutz zu be-
rucksichtigen, um die Gefahr durch wild abflieBende Oberflachenabfllsse
ZU minimieren.

92135 Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels (Nr.2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angren-
zenden Offenflachen beschrankt. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze
bleiben erhalten. Auch kommt es bei der Pflanzung neuer Gehdlze im Bau-
gebiet zur Steigerung der Frischluftproduktion sowie zu einer luftfilternden
und temperaturregulierenden Wirkung. Bei Einhaltung der gultigen Warme-
standards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Um-
weltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine gering-
fugige Erhéhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des
Anliegerverkehrs ist jedoch maoglich.
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— Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission

von Treibhausgasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan,
Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlenwasserstoffe): Eine Verschlechterung der
Luftqualitat ist aufgrund der begrenzten GroBe des geplanten Baugebietes
nicht zu erwarten. Der Bereich wird Uber die bestehenden "Bodensee-
straBe" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schadstoffemissionen
durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Der Uberplante Bereich erfahrt eine geringflugige Verschlechterung der
Luftqualitat aufgrund der zuséatzlichen Schadstoffemissionen durch den
Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht
zu rechnen, da das Gebiet nicht fur einen Durchgangsverkehr ausgelegt
ist.

Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in spurbarer Weise auf das
Klima auswirken wurde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Energieef-
fizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zurtck-
gegriffen werden.

Durch die festgesetzte extensive Begriinung von Dachern verbessert sich
das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der
Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenutber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse
(z.B. langandauernder Starkregen, urbane Sturzfluten) wurden im Rahmen
der Entwasserungsplanung berucksichtigt. Extrema in Bezug auf die Luft-
temperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der
Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere Baumpflanzungen im Stra-
Benraum und auf den privaten Baugrundsticken) sowie zu Bodenbelagen
(teilversiegelte Belage zur Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemil-
dert. Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kiahlung an den Ge-
bauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind von
der privaten Bauherrschaft vorzusehen.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaft-
liche Nutzung zeitweise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintragen
fuhren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinen Schadstoffen (Verkehr, Unfélle)
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen- mehr Warmeabstrahlung, weniger -

anlagen und Verkehrsflachen Verdunstung, ungunstigeres Klein-

klima
Verlust des Intensivgrinlands weniger Kaltluft (Grdnland) -
Anlage von Grinflachen Verbesserung des Kleinklimas +

betriebsbedingt

Anlieger- und/ oder Durchgangs- Verkehrsabgase -
verkehr

9236 Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukorper erfahrt das Landschaftsbild eine Be-

eintrachtigung da der Ortsrand weiter in die freie Landschaft hinaus verla-
gert wird. Landschaftspréagende Strukturen sind dabei jedoch nicht betrof-
fen. FUr die angrenzenden, bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer ge-
ringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen
(Ausblick auf die Grunflache).

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebau-
ung locker erfolgt (niedrige GRZ), sich in die Umgebungsbebauung einflgt
(Festsetzung von Gebaudehohen) und eine ausreichende Durch- und Ein-
grinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den stoérenden Einfluss der
zukUnftigen Baukorper auf das Landschaftsbild moglichst gering zu halten,
werden insbesondere nach Norden zwei offentliche Granflachen zur um-
fangreichen Ortsrandeingrinung festgesetzt. Die festgesetzte Pflanzliste
tragt dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schitzen und mit
Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Baugebietes
an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusatzlich im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentli-
che Flachen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die
Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strauchern wird nur auf
max. 5% der Grundstlcksflache zugelassen, um die privaten Grinflachen
sowie die Wohn- und Nutzgarten moglichst naturnah zu gestalten.

Durch die Regelung, dass mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Freifla-
chen einen Pflanzenbedeckungsgrad von mind. 60 % aufweisen mussen,
werden Schottergarten, die den Eindruck einer fast vollstandigen Versie-
gelung erwecken, vermieden. Stattdessen wird eine landschaftsgerechte
und naturnahe Gestaltung der Garten gefdrdert. Eine starkere Begrinung
der Freifldchen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als
auch fur das innerdrtliche Kleinklima vorteilhaft. Durch die getroffene Ein-
schrankung sind anspruchsvolle und moderne Freiflachengestaltungen,
wie z.B. Steingarten, grundsatzlich moglich, wahrend gleichzeitig ein ge-
falligeres optisches Erscheinungsbild sichergestellt wird.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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9.2.37

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen temporare Beeintrachtigung des -
Landschaftsbildes v. a. bei groBeren
Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebadude, AuBen- Ortsrandvorverlagerung -
anlagen und Verkehrsflachen

Durchgrinung des Plangebietes, Wiederherstellung des urspringli- +
Ortsrandeingriinung chen (dorflichen / ortstypischen /
grunen) Siedlungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

— Eine Erholungsnutzung fur die Offentlichkeit ist nicht mehr maglich. Dafir

wird durch die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen. FuB3-, Rad- und
Wanderwege sind von der Planung nicht betroffen.

Von der Planung sind landwirtschaftliche Ertragsflachen in einer GroBen-
ordnung von etwa 1,28 ha betroffen, der Eingriff ist daher insgesamt als
erheblich zu bezeichnen. Durch die Umwandlung der Uberplanten Flachen
wird kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet. Im Ge-
genzug wird neuer wichtiger Wohnraum geschaffen.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Autobahn A 96
sowie der KreisstraBe LI 1 ein. Die Verkehrslarmimmissionen der Kreis-
straBe LI 1 kdnnen aufgrund der Abschirmung durch die vorgelagerte Be-
standsbebauung in Verbindung mit der verhaltnismaRig geringen Frequen-
tierung als vernachlassigbar gering eingestuft werden. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu
erwartenden Verkehrslarmimmissionen durch die A 96 im Plangebiet durch
die Sieber Consult GmbH (Gutachten vom 15.11.2022) durchgefuhrt. Es
zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1
fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Witzigmann-Egghalden" tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) im sudli-
chen Bereich und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) im gesamten Geltungsbe-
reich Uberschritten werden. Eine aktive LarmschutzmaBnahme (z.B. Wall
oder Wand) ist an dieser Stelle aufgrund des hohen Abstandes zur Auto-
bahn nicht wirksam. Daher wird der Konflikt durch passive Larmschutz-
maBnahmen (Orientierung der Aufenthaltsraume, schallgedammte AuBen-
bauteile, ausreichend dimensionierte Luftungsanlagen) geldst. Durch die
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9.2.39

vorgenannten passiven LarmschutzmaBBnahmen werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—ned./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und
Ablagerung von Baumaterial, Be-
trieb von Baumaschinen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBen-
anlagen und Verkehrsflachen

Anlage von Grinflachen

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-
zeitlarm)

Belastung durch Larm und Erschitte-
rungen, Freiwerden von Staub und
u.U. auch Schadstoffen (Verkehr,
Unfalle)

Schaffung zuséatzlichen Wohnraums
(fur ortsansassige Bevolkerung)

++

Schaffung neuer Spiel- und Erho-
lungsflachen

Belastung durch Verkehrslarm, Ver-
kehrsabgase

Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im Uberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturguter
vorhanden sind, entsteht keine Beeintrachtigung. Sollten wahrend der Bau-
ausflihrung insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller,
Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, bzw. die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt Lindau unverzuglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— In der Bauphase kann es temporar zu Larmbeldstigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerlche und/oder Erschutterungen (z.B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitat in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen kénnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.
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9.2.3.10

9.2.3.11

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen
Gebauden zu erwarten. In allen Fallen zahlen Kohlenwasserstoffe, Kohlen-
stoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
umweltschadigenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsanlage
kdnnen auch Schwefeloxide sowie Staub und Ruf3 relevant sein. Durch die
groBflachige Flachenneuversiegelung wird zudem die Warmeabstrahlung
begunstigt, so dass es zu einer geringfugigen Erhdhung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt
"Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat”.

Zu den Larmimmissionen aus dem Bereich des geplanten Wohngebietes:
siehe die Ausfuhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das
schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan.

Durch die nachtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kom-
men. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen
(z.B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkorper).

Negative Auswirkungen durch Erschutterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Die
durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung Iasst nicht erwarten,
dass Staub, Geruche, Erschitterungen oder Strahlungen in prufungsrele-
vantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o.g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe e BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Als wesentliche Abfalle sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomull) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verflllung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Bio-
mull wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr.2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu
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9.2.313

erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe ge-
wéhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und
eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemafBe La-
gerung gewassergefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— FUr den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebau-
ungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Aus-
wirkungen keine genauen Angaben maoglich sind. Aufgrund der Erfahrun-
gen aus der Entwicklung der umliegenden Wohnbaugebiete ist jedoch da-
von auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein ge-
brauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

— FUr die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellplatze
usw.) werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe, die den aktuellen einschlagigen Richtlinien und dem Stand der
Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter zu erwarten
sind.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastro-
phen abzusehen.

Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhéhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energiequellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukulnftiger Baukdrper zur
nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrich-
tung moglich.

— Aus Grunden des Klimaschutzes, d.h. insbesondere zur CO2-Einsparung bei
der Stromerzeugung, sind auf den privaten Grundstlcken auf mindestens
30 % der Dachflache von Hauptgebauden Photovoltaikanlagen zu errich-
ten. Da es sich um ein Neubaugebiet handelt und keine schitzenswerten
Ortsbildbestandteile (z.B. Baudenkmaler) in raumlicher Nahe liegen, wird
diese Regelung als mit dem Ortsbild vertraglich angesehen. Fir die zukinf-
tige Bauherrschaft stellt eine Photovoltaikanlage in der Regel auf lange
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9.2.315

9.24

9.2.41

9.24.2

9243

Sicht eine wirtschaftliche Investition dar, so dass die anfanglichen Mehr-
kosten mit Blick auf die angestrebten Klimaschutzziele vertretbar erschei-
nen.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwarme muss bei Bedarf
gesondert gepruft werden.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabe ee An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planun-
gen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. DarUber hinaus
sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzguter zu er-
warten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2c Anlage zu § 2 Abs.4 sowie §2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgefuhrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Bereits die Punkte 1.3 (MaR
der baulichen Nutzung) sind hiervon betroffen. Geplant ist ein Wohnbaugebiet
mit einer festgesetzten GRZ bis zu 0,35. Daher wird das Regelverfahren (Vor-
gehen in funf Arbeitsschritten gem. Punkt 3.3, Abbildung 6) wie nachfolgend
dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfolgt anhand der Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen 1a bis 1c der
Anlage 1 des o0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes
Grunland mit Baumbestand junger bis mittlerer Auspragung. Es ergibt sich hie-
raus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.
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9.2.4.5

9.2.4.6

9.24.7

9248

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Uberpragten Boden unter
Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die Ent-
wicklung von besonderen Biotopen sowie Bdden mit hoher Ertragsfunktion.
Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere Bedeutung.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen ohne Versickerungsleistung.
Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur
Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um einen bisherigen Ortsrandbe-
reich mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen. Es ergibt sich
hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlerer Bedeutung.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung): yyc

— Ein- und Durchgrinung des Gebietes durch &ffentliche Grinflachen mit
Gehodlzpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten
und Lebensraume, Schutzgut Landschaftsbild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fur den StraBenraum und
die privaten Baugrundstlcke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
gut Arten und Lebensraume)

— Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— extensive Begrinung von Dachern mit einer Neigung bis zu 20° (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut
Wasser, Schutzgut Klima/Luft)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Forderung der Artenvielfalt auf den Privatgrundsticken und den offentli-
chen Granflachen durch Einsaat einer gebietsheimischen und blltenrei-
chen Saatgutmischung planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensraume)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebaudeformen und der Gebaude-
massen; Einschrankung der Farbgebung flur die Gebaudedacher (Schutz-
gut Landschaftsbild)
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9.24.9

9.2.4.10

9.2.4.1

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt
anhand der Matrix Abb. 8 des 0.g. Leitfadens:

Beeintrachti-
Ausgleichs-  _ Eingriffs- X Wertpunkte X iilns:‘a;itolr _
bedarf flache (m?) BNT ging

(GRZ oder 1)

Planungs-
faktor

In den Bereichen mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird
der Ausgleich Uber den Wert von 3 WP/m? und die Multiplikation mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,30 bzw. 0,35 (zzgl. der nach §19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung von 50 % sowie der
nach Festsetzung unter Ziffer 2.3 zusétzlicher Uberschreitung von weiteren
50 %) als Indikator der Eingriffsschwere ermittelt.

In den Bereichen mit mittlerer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird
der Ausgleich Uber den Wert von 8 WP/m? und die Multiplikation mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,30 bzw. 0,35 (zzgl. der nach §19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung von 50 % sowie der
nach Festsetzung unter Ziffer 2.3 zusatzlicher Uberschreitung von weiteren
50 %) als Indikator der Eingriffsschwere ermittelt.

Ausnahme sind die befestigten Verkehrsflache (mit * markiert). Hier wurde der
Wert von TWP/m? gem. Biotopwertliste gewahlt, da eine bilanztechnische
"Aufwertung" um 2 WP/m? auf gemittelte 3 WP/m? aufgrund der 6kologischen
Bedeutung nicht verhaltnismaBig erscheint.

Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Planung Fldche (m?) Bewertung GRZ/ Ausgleichs-
(Bestand) (WP) Eingriffsfaktor bedarf (WP)

Fettwiese Wohnbaufla- 3.645 3 0,60 6.561
che (GRZ
0,30

Fettwiese Wohnbaufla- 5.532 3 0,70 11.617
che (GRZ
0,35
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Fettwiese Verkehrsfla- 2.066 3 1 6.198
che

Garten Verkehrsfla- 202 3 1 606
che

Garten Verkehrsbe- 139 3 0 0
gleitgrin

Verkehrsfla- Verkehrsfla- 29 0 0 0
che che

Feldweg Verkehrsfla- 100 * 1 100
che

Fettwiese Verkehrsbe- 690 3 0 0
gleitgrin

Fettwiese Offentliche 823 3 0 0
Grunflachen

Summe 13.226 25.082

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungs- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo- Festsetzung

fahiger Belage dens durch Verwendung versicherungsfahi- nach §9 Abs. 1

ger Belage Nr.20 BauGB

Beschrankung Beleuchtung  Verringerung moglicher Beeintrachtigungen Festsetzung

und PV Anlagen durch Lockwirkung oder optische Stérungen nach §9 Abs. 1

der Fauna im Umfeld der Planung Nr.20 BauGB

Pflanzungen auf den priva-  Naturnahe Gestaltung der unbebauten Berei- Festsetzung

ten Grundstlcken

Dachbegrinung von Dachern
mit Dachneigung unter 20°

che der privaten Grundsticke, Schaffung von
Ersatzlebensrdumen, Verringerung der Wir-
kungen auf umliegende Lebensraume, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft

Schaffung von Ersatzlebensraumen, Rickhalt
und Filterung des Niederschlagswassers, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung der
Gebaude in die Landschaft

nach §9 Abs. 1
Nr.25a BauGB

Festsetzung
nach §9 Abs. 1
Nr.25a BauGB

Summe (max 20%)

10%

Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte)

22.574
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9.2.412

9.2.413

9.2.414

Die Entwicklung des MaBnahmenkonzeptes erfolgt auf der Grundlage der Ab-
bildung 10 des o0.g. Leitfadens.

Die Ausgleichsflachen befinden sich auBerhalb des Plangebietes auf der an-
grenzenden Flache mit der FI.-Nrn. 483 der Gemeinde Sigmarszell, Gemar-
kung Bosenreutin.

Bei der externen Ausgleichsflache handelt es sich um ein Intensivgranland mit
geringer Artenvielfalt.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flachen vorgesehen (siehe auch Tabelle
zu den Ausgleichsflachen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung
von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3
BauGB an anderer Stelle gemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichs-
flachen/-maBnahmen)"):

— Das Intensivgrunland ist als Extensivgrunland zu entwickeln. Um die Flache
vorab auszuhagern, wird in dem Jahr der Einsaat eine dreimalige Mahd mit
Abtransport des Mahgutes durchgefuhrt. Sofern im gleichen Naturraum der
Ausgleichsflache geeignete Spenderflachen vorhanden sind, kann geman
der Anleitung im Leitfaden "Transfer — Artenanreicherung im Wirtschafts-
granland" der Bayerischen Landesanstalt fur Landwirtschaft (LfL) vom
September 2018 eine Mahdgutubertragung durchgefuhrt werden (siehe
hierzu Ziffer 4 des Leitfadens). Die Abstimmung geeigneter Spenderfla-
chen ist mit dem zustandigen Landschaftspflegeverband durchzufuhren.
Sofern geeignete Spenderflachen kleiner als die Ausgleichsflache ausfal-
len, ist die Mahdgutlbertragung so oft durchzufthren, bis die gesamten
Ausgleichsflache mit dem zu Ubertragenden Mahdgut abgedeckt wurden.

— Sollte keine Mahdguttbertragung maoglich sein, ist in begrindeten Fallen
das Verwenden von autochthonen Saatgutmischungen mit mindestens 20
verschiedenen krautigen Pflanzenarten (Einjahrige, Zweijahrige, Graser)
zulassig. Voraussetzung fur die Verwendung von autochthonem Saatgut ist
der Abgleich mit der Positivliste flr das Ursprungsgebiet 17 Sudliches Al-
penvorland. Die Saatgutmischung ist vorab zwingend mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde im Landratsamt Lindau abzustimmen. Zur Ausbringung
des Saatgutes sind nach Auswahl der geeigneten Saatgutmischung auf der
Ausgleichsflache Ansaat-Streifen anzulegen. Auch hier ist der Leitfaden
"Transfer — Artenanreicherung im Wirtschaftsgrinland" der Bayerischen
Landesanstalt fur Landwirtschaft (LfL) vom September 2018 anzuwenden
(siehe hierzu Ziffer 5 des Leitfadens). Die Ausrichtung der Ansaat-Streifen
ist quer zu Bearbeitungsrichtung anzulegen. Die Fldche der raumlich ge-
trennten Ansaat-Streifen betragt mindestens 25 % der Ausgleichsflache.
Die Extensivwiese ist mit bis zu zwei Schnitten pro Jahr (1. Mahd nicht vor
dem 15.06.; 2. Mahd ab Anfang September) zu pflegen. Das Mahdgut ist
innerhalb von einer Woche, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgen-
den Tag, von der Flache zu entfernen. Damit ein Aussamen erfolgen kann,
sollte das Mahdgut erst nach zwei oder drei Tagen abgeraumt werden.

— Auf den Einsatz von Dunger oder Pflanzenschutzmitteln ist kinftig im ge-
samten Bereich der Ausgleichsflache zu verzichten.
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— Es wird empfohlen zur Abgrenzung der Ausgleichsflache bereits zu Beginn
der BaumaBnahmen eine Auspflockung umzusetzen.

92415 Die Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs des Schutzgutes Arten
und Lebensrdume erfolgt anhand der Matrix in Abbildung 11 des o.g. Leitfa-

dens:
Aufwertung
. Prognosezustand nach Ent-
Ausgleichs-  _ . ) . ) —_
= Flache (m?) X wicklungszeit Ausgangszustand
umfang

(*Abschlag timelag)

92416 Die Bewertung der AusgleichsmaBnahmen ist in der folgenden Tabelle aufge-

fahrt:
Ausgangszustand nach BNT | Prognosezustand nach BNT )
. . AusgleichsmaBnahme
Liste Liste
_ 2 o
T g T & &
= = -
o o @ S ?
C =)
C C S - e
= = =] ) O
) 5 ) 5 2 3 8 K
S z| o = 3] b= 2 2a
e} [ ] ) :®© > c > ;
O Bezeichnung @ O Bezeichnung o - < w < =
G11 Intensivgrinland 3 | G212 | MaBig extensiv 8 7.666 5 - 38.330
genutztes, ar-
tenreiches
Grdnland
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 38.330
Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 22.574
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 38.330
Differenz (=Ausgleichsiiberschuss) 15.756

92417 Die SchutzgUter Boden und Flache, Wasser und Klima und Luft werden durch
die AusgleichsmaBnahme ebenfalls ausreichend berlcksichtigt.

92418 Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild wird durch die inter-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, insbesondere die Ein- und
Durchgrunung der Planung sowie dem Erhalt des bestehenden Obstbaumes
ebenfalls ausgeglichen.
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92419 Die MaBnahme ergibt einen Uberschuss von 15.756 Wertpunkten, welcher der

9.25

9.2.51

9.25.2

9.2.6

9.2.6.1

Gemeinde Sigmarszell fur weitere Bauvorhaben zur Verfigung steht.

Zur Sicherung der o.g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung
und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Sigmarszell gepruft. Der
Standort eignet sich aufgrund seiner direkten Anbindung an die bestehende
Wohnbebauung im Westen und der attraktiven landschaftlichen Lage fur die
Umsetzung von Wohnbebauung.

Flr die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs flr das Plangebiet "Wit-
zigmann-Egghalden" wurden dessen Gegebenheiten und Besonderheiten so-
wie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein Entwurf entwickelt, der
die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedurfnisse, Ortsbild, Wegebezie-
hungen) bertcksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle
stadtebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt
an GrundstlcksgroBen und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstruktu-
ren gelegt.

Der stadtebauliche Entwurf, welcher dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
sieht eine ErschlieBung von der "BodenseestraBe" (KreisstraBe "LI1") vor. Dies
geschieht zum einen durch eine StraBe im Stden und zum anderen durch ei-
nen FuB- und Radweg nordlich davon. In der Mitte des Geltungsbereiches be-
findet sich eine RingstraBe von der aus StichstraBen in samtliche Himmels-
richtungen ausgehen. Somit befinden sich im Norden, Osten und Stden be-
reits Auslasse, welche eine mdgliche Erweiterung des Plangebietes offenhal-
ten. Der stadtebauliche Entwurf ermdglicht sowohl Einzel-, als auch vereinzelt
Doppelhauser. Im nordlichen Bereich befinden sich Grunflachen und ein Bio-
top, im Westen ist Begleitgrin entlang der StraBe vorgesehen. Abweichend
vom stadtebaulichen Entwurf, welcher nur eine mégliche Situierung darstellt,
sollen die Parkflachen im Stden auf der im Entwurf freien Fldche im Nordosten
realisiert werden. Die drei Hauser im Nordwesten, auBerhalb des Geltungsbe-
reiches sollten einer moglichen Nachverdichtung dienen, diese Mdglichkeit ist
jedoch aufgrund der Ablehnung durch die Bestandsanlieger, welche davon
profitiert hatten, im Zuge der weiteren Planung verworfen worden.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fUr
schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biologische
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9.3
9.3.1

9.311

9.31.2

9.3.2

9.3.21

9.3.3

9.3.31

9.3.3.2

Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung naturlicher Bodenfunkti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fur Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische LU-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu § 2 Abs.4
und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frahzeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Sigmarszell als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgeméBe Ent-
wicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Ausgleichs-
maBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Uberprifen und diese
Uberprifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde
darUber hinaus kein eigenstandiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist
sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrden
angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet am sudostlichen
Ortsrand des Ortsteils Witzigmann der Gemeinde Sigmarszell ausgewiesen.
Der Geltungsbereich umfasst 1,32 ha.

Das Plangebiet liegt am sudostlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Witzig-
mann der Gemeinde Sigmarszell. Es grenzt von Sudwesten bis Nordwesten
an bestehende Wohnbebauung an. Noérdlich, 6stlich und stdlich des Uber-
planten Bereiches schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flachen werden wie
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9.3.3.3

9.3.34

auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Norden
schlieBt zudem direkt ein kartiertes Biotop ("Restfeuchtflachen sudlich Thu-
men und Ostlich bei Witzigmann", Biotop-Nr.8424-0091-005) gem. §30
BNatSchG an den Geltungsbereich an. Im Westen besteht eine Anbindung an
die "BodenseestraBe".

Innerhalb des Plangebietes liegt am nordlichen Rand des Geltungsbereiches
eine Teilflache des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Restfeuchtfla-
chen sudlich Thumen und 6stlich bei Witzigmann" (Biotop-Nr.8424-0091-
005). Dabei handelt es sich gemaR der Beschreibung aus dem Umweltdaten-
dienst Bayern FIS-Natur um einen verlandeten, ehemals kinstlich angelegten
Froschtimpel. Die Topografie deutet jedoch eher darauf hin, dass es sich um
einen hangquelligen Bereich handelt durch welchen ursprianglich der
Hangnauer Bach verlaufen ist. Das Biotop ist vom Landesamt fur Umwelt (LfU)
auf einer Flache von 275 m? fUr die landesweit durchgefihrte Biotopkartierung
nach § 30 BNatSchG als Rohricht kartiert worden. Bei der Ortsbegehung
wurde festgestellt, dass die Lage des Biotopes nicht mehr vollstandig mit der
kartierten Situierung Ubereinstimmt und die Land-Schilfréhrichte kleinflachig
nordwestlich des kartierten Biotopes wachsen. Im ursprunglich kartierten Be-
reich wurden die Land-Schilfréhrichte fast vollstdndig von den Baumen und
Strauchern verdrangt. Zum Biotop wird ein entsprechender Abstand mit der
zukunftigen Bebauung eingehalten. So kommt es in Kombination mit den im
Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende
AuBenbeleuchtung und Photovoltaikanlagen) zu keinen Beeintrachtigungen
des Biotops. Sudwestlich liegt in einer Entfernung von etwa 85m das ge-
schitzte Biotop "Streuobstbestande von Witzigmann bis Laiblachsberg" (Bio-
top-Nr.8424-0157-001). Sudlich liegt in ca. 110 m Entfernung das kartierte Bi-
otop "Streuwiese 6stlich Witzigmann" (Biotop-Nr. 8424-0098-001). Nordost-
lich in gleicher Distanz liegt das Biotop "Erlensaume kleiner Bache studwestlich
Egghalden" (Biotop-Nr.8424-0097-003). Weitere Schutzgebiete oder Bio-
tope liegen nicht in raumlicher Nahe. Aufgrund der raumlichen Distanz sowie
unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs-
maBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaikanla-
gen) kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele der genannten Biotope. Wasserschutzgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

Ostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 465 m, beginnt eine Teil-
flache des FFH-Gebiets "Laiblach und Oberreitnauer Ach" (Nr.8424-371).
Aufgrund der raumlichen Distanz sowie unter Bertcksichtigung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende Au-
Benbeleuchtung und Photovoltaikanlagen) sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht
zu erwarten. Eine FFH-Vorprifung bzw. eine weitere Vertraglichkeitsprifung
gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBflachige
Versiegelung.

Wesentliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind die Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Belagen fur Stellplatze und untergeordnete
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9.3.35

9.3.3.6

9.3.3.7

9.3.4

9.3.41

9.34.2

Wege. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fur alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, nur zugelassen,
wenn diese mit geeigneten Materialien gegen Niederschlagswasser abge-
schirmt werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des §1a BauGB erfolgt nach dem Re-
gelverfahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Der nach Berucksichtigung der planinternen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 22.574 Wertpunkten wird auf
einer externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 483 der Gemeinde Sigmars-
zell, Gemarkung Bosenreutin kompensiert. Folgende AusgleichsmaBnahmen
sind auf der Flache vorgesehen: Aufwertung der landwirtschaftlich intensiv
genutzten Flachen fur den Naturhaushalt durch Extensivierung des vorhan-
denen Intensivgrunlandes.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Gberplante Flache voraussichtlich
weiterhin landwirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion flr den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild in ahnlichem MaBe bestehen bleiben. Verande-
rungen, die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen
jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fur den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Datengrund-
lagen zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Be-
schaffenheit des Baugrunds gibt.

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und
§ 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgau
— Klimadaten von climate-data.org

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

— BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat (Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaler, Regio-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

— UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Onlinekar-
ten zu den Themen Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
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Luftbilder (Google, Gemeinde Sigmarszell)
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sigmarszell
Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschatzung)

Stellungnahmen im Rahmen der formlichen Behordenbeteiligung gem. §4
Abs.2 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen der Regierung von
Schwaben (zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und den Zie-
len des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und zum Flachensparen), des Regionalen
Planungsverbandes Allgdu (zu den Zielen und Inhalten des Regionalpla-
nes), des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (zum
Verlust landwirtschaftlicher Flachen, zu Grenzabstanden mit Geholzpflan-
zungen, zu Drainagen/Entwasserungseinrichtungen, zu landwirtschaftli-
chen Larm- und Staubemissionen sowie zum pferdehaltenden landwirt-
schaftlichen Betrieb), des Staatlichen Bauamtes Kempten (zur StraBenent-
wasserung, Abwasser, Niederschlagswasser und LarmschutzmaBnahmen),
des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Altlasten, vorsorgenden Boden-
schutz, Grundwasserschutz und Wasserversorgung, Gewasserschutz,
Oberflachengewasser und wild abflieBendes Hangwasser), des Bund Na-
turschutz in Bayern (zu den Planungsinhalten, Landschaftsbild, Flachen-
verbrauch sowie Verlust landwirtschaftlicher Flachen), des Abwasserver-
band Bayerischer Bodenseegemeinden (zur Abwasserbeseitigung und Ent-
wasserung), des Zweckverbandes fur Abfallwirtschaft (zur Trinkwasser-
versorgung) sowie des Landratsamtes Lindau zu den Sachgebieten Immis-
sionsschutz (zu den Larmschutzfestsetzungen), unteren Bauaufsichtsbe-
hérde (zur nachrichtlichen Ubernahme des kartierten Biotopes, zu der
Festsetzung von PV-Modulen), Naturschutz (zur Betroffenheit des kartier-
ten Biotopes sowie erforderlichen Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen, zu den o6ffentlichen Grunflachen und Pflanzgeboten/Pflanzbin-
dungen, zum Landschaftsbild sowie zur festgesetzten Blumenwiese)

Stellungnahmen im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB mit umweltbezogenen Stellungnahmen zum Flachenver-
brauch, Vorkommen geschutzter Pflanzen und Tiere, Verkehrslarm und zur
Schalltechnischen Untersuchung, Feuchtgebiete sowie Versiegelung von
Boden

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Witzigmann-Egghal-
den" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 15.11.2022 (zu den Ver-
kehrslarmimmissionen der Autobahn A 96 sowie der KreisstraBe LI 1 und
den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes)
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10

Begriindung - Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.11

10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Als Dachformen flur den Hauptbaukdrper sind neben Satteldachern auch
Walm-, Pult- und Flachdacher zuldssig. Diese Dachformen entsprechen den
landschaftlichen und ortlichen Vorgaben.

Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Ein-
zelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die unter-
geordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebaude. Rege-
lungen fur grundstlcksubergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform
und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) bezuglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da sol-
che Regelungen erfahrungsgemafl Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren
nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfur eben-
falls keine sinnvolle Alternative dar.

Regelungen fur grundstlcksibergreifende Gebaude mit einheitlicher Dach-
form und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) bezulglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da sol-
che Regelungen erfahrungsgemaf Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren
nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfur eben-
falls keine sinnvolle Alternative dar.

Das Spektrum fur Dachneigungen entspricht den ortsiblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben und bertcksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ist die Mdglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen
konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schlieBt
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis
max. 0,40m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

Die Vorschrift zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Flach- und Pultdachern, z.B. bei Garagen und Nebenanlagen, soll grundsatz-
lich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultda-
chern ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen
auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelungen
fuhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstanderungswinkels
der Solarmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachformen.

Auf eine Regelung fur Gebdudeanbauten und Dachaufbauten wird verzichtet.
Es sind stattdessen die Anforderungen des Art. 8 BayBO (Gestaltung) einzu-
halten.
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10.1.1.5

10.1.2

10.1.2.1

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsgebundenen Baufor-
men. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalte-
rischen Spielraum. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun so-
wie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebaudebestand
im Bereich der bestehenden Siedlung des Plangebietes. Die Farben flgen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen liber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstiicke)

Die Einschrankung von Gelandeveranderungen dient dazu, eine homogene
und zusammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Cha-
rakter des ursprunglichen Geldandes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist je-
doch zu berUcksichtigen, dass geringe Gelandeveranderungen erforderlich
sein werden, um ein Einflgen der Gebaude in die jeweilige Geldndesituation
und die Lage der ErschlieBungsflachen zu ermdglichen.
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1 Begriindung - Sonstiges

1.1 Umsetzung der Planung

1111  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

M1 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

11112 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

11.1.2 Wesentliche Auswirkungen

11121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des
beschrankten AusmaBes der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die inf-
rastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw.
Einrichtungen zu versorgen.

1122 Fur die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen, Trenngrin im zentralen Be-
reich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

1.2 ErschlieBungsrelevante Daten

11.21 Kennwerte

1211 Flache des Geltungsbereiches: 1,32 ha

1212 Flachenanteile:

Nutzung der Flache Flichein ha Anteil an der Gesamtflache
Bauflachen als WA 0,91 68,9 %
Offentliche Verkehrsflachen mit Be- 0,32 24,2 %
gleitgrin

Offentliche Griinflachen 0,09 6,9 %

11.2.2 ErschlieBung

1221 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Bayerische Bo-
denseegemeinden, Sigmarszell

1222 Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Wasserversorgung
Handwerksgruppe, Sigmarszell

. Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
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1223 Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

M.224 Stromversorgung durch Anschluss an: Stromnetze EGS

1225 Gasversorgung durch: Thuga Energienetze GmbH, Bad Waldsee

11226 Millentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten
(Allgau)

1.3 Zusatzliche Informationen

11.3.1 Planédnderungen

11311 Beider Planidnderung vom 16.05.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 15.06.2023 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates Sigmarszell beschlossenen Inhalte

wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung

vom 16.05.2023) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbei-

tet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschlisse

im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten die-

ser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte

(ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemein-

derates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeindera-

tes vom 15.06.2023 enthalten):

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung unter Ziffer 2.6

— Redaktionelle Anderungen der Larmschutzfestsetzungen

— Erganzung der Festsetzung zur "Férderung der Artenvielfalt auf den Privat-
grundsticken und den &ffentlichen Grunflachen" unter Ziffer 2.25

— Verschiebung des Hinweises unter Ziffer 5.2 zu den Festsetzungen unter
Ziffer2.39

— Erganzung der Dachneigung bei Pultdachern bei Typ 3

— Aufnahme der hinweislichen Darstellung der auBerhalb des Geltungsberei-
ches liegenden Teilflache des geschutzten Biotops unter Ziffer 5.14

— Aufnahme eines Hinweises zu "Versickerungsanlagen fur Niederschlags-
wasser" unter Ziffer 5.27

— Ergénzung der "Erganzenden Hinweise" unter Ziffer 5.28

— Ergénzung des Hinweises zur "Plangenauigkeit" unter Ziffer 5.29

— Ergénzung der Hinweise

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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Bei der Planénderung vom 10.12.2024 fanden die Uberlegungen und Abwé-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 17.12.2024 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates Sigmarszell beschlossenen Inhalte
wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung
vom 10.12.2024) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbei-
tet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten die-
ser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte
(ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemein-
derates bzw. der Sitzungsvorlage der éffentlichen Sitzung des Gemeindera-
tes vom 17.12.2024 enthalten):

— Ergdnzung der Nachrichtlichen Ubernahme zum kartierten Biotop gem.
§ 30 BNatSchG unter Ziffer5

— Erganzung des Hinweises zum Bodenschutz unter Ziffer 6.21

— Erganzung des Hinweises zum Brandschutz unter Ziffer 6.27

— Aufnahme des Hinweises zur Beseitigung von Niederschlagswasser unter
Ziffer6.28

— Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Osten nach
Westen auf das Plange-
biet und die Bestands-
bebauung

Blick von Westen nach
Osten auf das Plange-
biet und den angrenzen-
den Wald

Blick von Suden nach
Norden auf das Plange-
biet und das Biotop und
den erhaltenswerten
Baum
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Blick von Westen nach
Osten auf das Plange-
biet und den angrenzen-
den Wald

Blick von Norden nach
Stden auf das Plange-
biet und den angrenzen-
den Wald auf der linken
Seite

Blick von Nordosten
nach Sdden auf das
Plangebiet und das Bio-
top
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13

Verfahrensvermerke

131

13.2

13.3

13.4

13.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
25.11.2021. Der Beschluss wurde am 03.12.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gem. §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB)
Gelegenheit gegeben, sich dber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum
30.12.2021 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 03.12.2021).

Die o6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 12.12.2022 bis 16.01.2023 (Bil-
ligungsbeschluss vom 17.11.2022; Entwurfsfassung vom 15.11.2022; Bekannt-
machung am 02.12.2022) statt.

Beteiligung der Behoérden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
28.11.2017 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
07.12.2022 (Entwurfsfassung vom 15.11.2022; Billigungsbeschluss vom zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung 15.06.2023 Uber
die Entwurfsfassung vom 16.05.2023

Sigmarszell, den ... e
(der 1. Burgermeister Agthe)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden" so-
wie die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzigménn" in der Fassung vom
16.05.2023 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 15.06.2023 zu
Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Sigmarszell, den ... s
(der 1. BUrgermeister Agthe)

Seite 92

Gemeinde Sigmarszell - Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden"
sowie 4. Anderung des Bebauungsplanes "Witzigmann"
Textteil mit 95 Seiten, Fassung vom 10.12.2024



13.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortstblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Witzigmann" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung
fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Sigmarszell, den c..occcoooe.
(der 1. Burgermeister Agthe)
13.7 Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sigmarszell wurde gemafB §13b
BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Bereich des Bebauungsplanes
"Witzigmann-Egghalden" sowie die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Wit-
zigmann" im Wege der Berichtigung angepasst.
Sigmarszell, den .......cooe. e,
(der 1. Burgermeister Agthe)
13.8 Erganzendes Verfahren (gem. § 215a Abs. 2 i.V.m. 214 Abs. 4 BauGB)
Der Beschluss zur Durchfuhrung des erganzenden Verfahrens erfolgte in der
Gemeinderatssitzung vom 19.09.2024 mit der Entwurfsfassung vom
30.08.2024.
Die Veroffentlichung im Internet im erganzenden Verfahren fand in der Zeit
vom 14.10.2024 bis 15.11.2024 (Billigungsbeschluss vom 19.09.2024; Ent-
wurfsfassung vom 30.08.2024; Bekanntmachung am 11.10.2024) statt (gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden im er-
ganzenden Verfahren Stellungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie
wurden mit Schreiben vom 07.10.2024 (Entwurfsfassung vom 30.08.2024;
Billigungsbeschluss vom 19.09.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert.
Der Satzungsbeschluss im ergdnzenden Verfahren erfolgte in der Gemeinde-
ratssitzung vom 17.12.2024 Uber die Entwurfsfassung vom 10.12.2024.
Sigmarszell, den ...ccoocceeeee
(oler 1. BUrgermeister Agthe)
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13.9 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan "Witzigmann-Egghalden" so-
wie 4.Anderung des Bebauungsplanes "Witzigméann" in der Fassung vom
10.12.2024 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 17.12.2024 zu
Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Sigmarszell, den .............
(der 1. Birgermeister Agthe)

1310 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan "Witzigménn-Egghalden" sowie 4. Anderung des Bebauungs-
planes "Witzigmann" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung far
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Sigmarszell, den .............
(der 1. Burgermeister Agthe)
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Plan aufgestellt am: 17.11.2022

Plan geandert am: 16.05.2023
Plan geandert am: 30.08.2024
Plan geandert am: 10.12.2024

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Projektkoordination R. Zahner
Stadtplanung und Projektleitung L. Burger
Landschaftsplanung M. Werner
Immissionsschutz P.Kurz
Artenschutz S.Bohm
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
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Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
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