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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI.1S.3316)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.I S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummem beziehen sich aut
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. 2007 S. 958)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von §9 BauGB und der
BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zulds-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von §12 Abs.3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

2.1 Elektroinstallations-

Betrieh

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekenn-
zeichnete Bereich dient grundsdtzlich der Unterbringung ei-
nes Elektroinstallations-Betriebes

Luliissig sind:

— Gebdude und Anlagen eines Elektroinstallations-Betrigbes,
welche die Orientierungswerte von tags 49 dB(A) und nachts
34dB(A) an den ndchstgelegenen Einwirkorten (z.B. Fl.-
Nm. 291/3, 292) nicht Gberschreiten

— Raume fir die Verwaltung und Sozialrdume fir die Angestell-
ten (Aufenthaltsraum, Dusche etc.) des im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zulissigen Elektroinstallations-Betriebes

— Ausstellungs- und Verkaufsriume fir den im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zuldssigen Elektroinstallations-Betrieh

— Lagerfldchen im Freien fir den im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zuldssigen Elektroinstallations-Betrieb

— Garagen und Stellplétze fir Fahrzeuge des Elektroinstallations-
Betriehes

— eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet ist

— der Betrieb des Elektroinstallations-Betriebes innerhalb des Ta-
geszeitraumes (6.00 Uhr-22.00 Uhr)

— die Durchfishrung von ldrmintensiven Tdtigkeiten (z.B. Klopfen,
Himmem) oder der Betrieb von larmintensiven Maschinen
(.B. Winkelschleifer, Kompressoren) nur innerhalb des Werk-
stattgebdudes
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22

23

24

25

2.6

GRZ ...
WH ....m 0. NN
FH ...m 0. NN

Hohe von Werbeanlagen

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.1u. §19 Abs. T BauNVO;
Nr.2.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhdhe diber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert iberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachautbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungs-Linie zwischen den nichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Firsthohe Gber NN als HachstmaB; die Firsthéhe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den festge-
sefzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksfliche darf die dort festgesetzte mittlere traufseitige Wand-
hohe nicht berschreiten. AuBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen sind 3 Fahnenmasten zuldssig.

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr.3.1. PlanzV; sie-
he Planzeichnung);
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2.7 Bauliche Anlagen auBer-
halb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen

28 Keine baul.
Anlageny/Einrichtungen

29 v woww

2.10

Die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht
iberdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiiude (keine Garagen): max. 50m®  Brutto-
Rouminhalt (auBen), max. 16,00m? Grundfliiche und max.
3,25m Gesamthohe (hochste Stelle gegeniber dem natiirli-
chen Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Ne-
bengebiude je Grundstiick darf 75m® pro Grundstiick nicht
Gberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5% der Grund-
stiicksfldche (im Sinne des §19 Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max. Summe der
nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die jeweilige An-
lage) 3% der jeweiligen Grundstiicksfldche (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindestens
3,00m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die Anlagen sind auch
in Verbindung mit einem Nebengebdude zuldssig

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen und
keine Einrichtungen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Regenwasser-
Leitung der Gemeinde Sigmarszell.
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(89 Abs.1 Nr.13 u. 21 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. PlanzV)

211 Unterirdische Bauweise  Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.

fungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
2.12 Prvote Private Griinfldche ohne bauliche Anlagen oder Einrichtungen
Grunfldche
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

213 Lt Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
—— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Es ist ein Feldgehdlz zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr. 13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

2.14 Umgrenzung der Flchen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung1 mit fol-
gendem Inhalt: Die Fensterdffnungen von Ruherdumen (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) der zuldssigen Betriebsleiterwoh-
nung sind so zu platzieren, dass ein Mindestabstand von 20,00 m
2ur Ostlichen Grenze des Grundstiickes FI.-Nr.291 gewdhrleistet

ISf.
(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

2.15 Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im  Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes, Immissionsschutz-Festsetzung2 mit fol-
gendem Inhalt: Die Fensterdffnungen von Ruherdumen (z.B.

Schlafzimmer, Kinderzimmer) der zuldssigen Betriebsleiterwoh-
nung sind so zu platzieren, dass ein Mindestabstand von 26,00 m

Seite 6 Gemeinde Sigmarszell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hirscher"
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 10.03.2008
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



2.16

2.17

O

Pflanzungen in den pri-
vaten Grundstiicken

zur StraBenmitte der Kreis-StraBe Li 2 gewdhrleistet ist.
(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum; variabler Standort; es sind ausschlielich
Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten
Grundsticken" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Pro 600m’ (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind zuldssig (z.B Zierstrdu-
cher, Rosen-Ziichtungen).

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der
Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551,
gedndert am 27.10.1999, BGBI. 1, S.2070) genannten.

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste
20 verwenden:

Biume

Apfelhochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regia
Stiel-Eiche Quercus robur
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2.18

2.19

o o O o0 O O

o Planzungl  ©
o O O O O O

O O O 0 o0 O

o Pflanzung?2 ©
O 0O O O O O

Sal-Weide Salix caprea

Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Strducher

Kornelkirsche Cornus mas
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Ffeu Hedera helix
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Stachelbeere Ribes grossularia
Schwarze Johannisheere Ribes nigrum
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasser-Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung1 als
freiwachsende, 2-reihige Hecke.

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den privaten Grundstiicken" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung2 als
freiwachsende, 3-reihige Hecke.

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den privaten Grundstiicken" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)
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2.20 o o O O O O

o Planzung3 ©
o O O O O O

221 L\KN“‘
* {13

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung3 als
Feldgehdlz mit 30 % Baumanteil.

Aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundstiicken"
sind die Strducher zu verwenden. Zusitzlich hierzu sind folgende
Geholze zu verwenden:

Biume

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus arig
Vogelbeere Sorbus aucupaira
Speierling Sorbus domestica
Strducher

Berberzitze Berberis vulgaris
Wildrosen Rosa spec.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem Mal der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungslanes "Hirscher" der Gemeinde Sigmarszell

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an

anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (ex-
terne Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hirscher" wird
eine Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb des Geltungsberei-
ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-
maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr.415 (Teilflache) der Ge-
markung Schlachters, jedoch auBerhalb des Geltungshereiches (§9
Abs. 1a Satz BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

057NN

E:j Lage der Ausgleichsfldche/-maBnahme
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemd §9
Abs. 4 BauGB

4.1

4.2

43

Abstandsfldchen

Dachformen

SD

Fir die Abstandsflichen gilt Art. 6 Abs.5 Satz1 u. 2 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO)

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO0).

Alle festgesetzten Dachformen gelten fir Dicher von Hauptgebdu-
den und von Garagen.

Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind fir deutlich un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiiberdachungen etc.)
sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen etc.) andere Dach-
formen zuldssig.

Bei Widerkehren, Zwerchgiebeln und Dachgaupen sind als Dach-
form nur Sattelddcher (z.B. stehende Gaupen, Spitzgaupen) bzw.
Schleppgaupen zuldssig.

Fiir offene Garagen (im Sinne des §1 Abs. 2 GaStellV; d.h. so ge-
nannte Carports) sind dariber hinaus Flachddcher (bis max. 5°
Dachneigung) oder Pultddcher zuldssig.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,25m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrnkt.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihrer hdchsten Seite vollstdndig mit der
Fassade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes
Dach"); die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m?
und die Summe dieser Anbauten fir ein Haus max. 25% der
gesamten Grundfldche des Hauses nicht iberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
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45

4.6

Mindest-Dachiiberstand

Farben

Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 5,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von
Garagen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des zu-
gehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden auszufihren.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

Der Mindest-Dachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des berstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei ge-
neigten Ddchern bei Hauptgebduden betrigt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,50 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.
kleiner 30° 0,50m
groBer 30° 0,40m

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

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariber hin-
aus andere Farben zuldssig. Unabhdngig hiervon sind Anlagen zur
Gewinnung von Sonnen-Energie (Sonnen-Kollektoren, Fotovoltaik-
Anlagen) zuldssig.
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(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

47 Werbeanlagen Werbeanlagen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projekfion) ei-
ne GroBe von 15m’ Fliche (pro einzelne Anlage) berschreiten.
Die Beleuchtung der AuBen-Werbeanlagen muss kontinuierlich er-
folgen (kein Blinken efc.).

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Seite 13 Gemeinde Sigmarszell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hirscher"
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 10.03.2008
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

Nr.........m?

Anordnung des Wohnge-
béudes auf Grundstiick
FI.-Nr.415

Lufahrt zum Grundstiick
FI.-Nr.415

Freifldchengestaltungs-
plan

Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung);

Dem Vorhabentrdger wird aus stadtebaulicher sowie aus immissi-
ons- und naturschutzfachlicher Sicht empfohlen die Wohnung im
Osten des Baufeldes zu errichten.

Die Zufahrt zum Grundstiick FI.-Nr.415 ist mit dem staatlichen
Bauamt Kempten abzustimmen.

Dem Bauantrag der Fa. Hirscher ist ein Freiflichen-Gestaltungs-
plan beizufigen.

Niederschlagswasser, das Gber die Dachfldchen anféllt, soll so weit
wie dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem
Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung,
Flachenversickerung) in den Untergrund versickert werden. Die Ab-
leitung in das Konalnetz soll auf das unumgdngliche MaB be-
schrdnkt werden. Hierbei sollte die Uberpriifung der Kanalkapazi-
fiit erfolgen, um einer Uberlastung vorzubeugen. Die Einleitung in
ein Oberflachengewdsser hat gem. dem Regelwerk M 153 zu er-
folgen und ggf. ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
beim Landratsamt Lindau zu beantragen. Das Versickern von Nie-
derschlagswasser stellt eine Gewdsserutzung dar, die grundsiitz-
lich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustindige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Versickerung
durchgefihrt werden kann (Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung), sollte von der Bauhenrschaft bei dem zustindigen Land-
ratsamt in Erfahrung gebracht werden.
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5.6

Ergdnzende Hinweise

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der nheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im @berplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffiillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauemn, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen efc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Figentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhdltmisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablaut
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndi-
gen ist das Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thiethaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Tel.08271/8157-38; Fax08271/8157-50; e-Mail:
hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustindige Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt (z.B. Millriickstdnde, Verfdrbungen des Bodens, auffilliger
Geruch 0.d.) ist das zustandige Landratsamt unverziglich zu be-
nachrichtigen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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5.7

58

Plangenavuigkeit

Urheberrecht

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit) konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spateren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen,
unterschiedliche GrundstiicksgrBen etc.). Weder die Gemeinde
Sigmarszell noch das Planungsbiiro Gbernehmen hierfir die Ge-
wiihr,

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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b Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S.3316), Art.23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. 2007 S.958), Art. 6 und Art.81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S.588), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889,
1124) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Sig-
marszell den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" in dffentlicher Sitzung am 15.04.2008 be-
schlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hirscher" ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil vom 10.03.2008.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden Ausgleichsflichen/-mafBnahmen auBerhalb

des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldchen/-maBnahmen befinden sich auf
der FI.-Nr. 415 (Teilfldche) der Gemarkung Schlachters.

§3  Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hirscher" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textli-
chem Teil vom 10.03.2008 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 24.09.2007. Dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" wird die Begrindung vom 10.03.2008 beigefiigt, ohne dessen
Bestandteil zu sein.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art.81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hirscher" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(W. Matzner, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Zusammenfassung, Lage des Pla-
nungs- und Anderungsbereiches

/.1
1.1.1

12

121

122

Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich unter dem Kapitel "Begrindung-Umweltbericht/Ein-
leitung/Kurzdarstellung des Inhalts".

Abgrenzung und Beschreibung des Planungs- und Anderungshereiches; urspriingliche
Festsetzungen

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am norddstlichen Ortseingang des Ortsteils Schlachters
der Gemeinde Sigmarszell.

Der Geltungshereich beinhaltet diejenigen Flichen, welche fiir die Ansiedelung der Fa. Hirscher
erforderlich sind. Dariiber hinaus wird der Bereich zwischen der Wohnbebauung entlang der
"Heimholzer StraBe" und dem geplanten Betriebsgeldnde der Fa. Hirscher als Grinfliche in den

Bebauungsplan einbezogen. Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber eine Teilfldche der Fl.-
Nr.415.
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Begriindung — stidtebaulicher und planungsrechtli-
cher Teil

8.1
8.1.1

8.1.2

8.2
8.2.1

Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden geprdgt von der westallgduer Higel-Landschaft.

Im Siidosten des Planungsgebietes sind 2/3 der iberplanten Fldchen nahezu eben. Nach Nord-
westen hin steigt das Geldnde innerhalb des Geltungsbereiches deutlich an. Die Anschliisse an die
bereits bebauten Grundstiicke im Westen sind unproblematisch.

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBigeblich:

— Al

— A3/
Strukturkarte

— Al2.1

— A24

— A/
Strukturkarte

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme
sowie infrastrukturelle Engpdsse sollen im Hinblick auf die Schaffung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll
der ldndliche Raum, insbesondere die landlichen Teilrdume, deren Entwick-
lung in besonderem MaBe gestdrkt werden soll, bevorzugt entwickelt wer-
den.

Festlegung als Gebietskategorie "allgemeiner ldndlicher Raum"

Die Belange der Okologie, der Okonomie sowie des Sozialwesens und der
Kultur sollen miteinander vemetzt sowie bei Entscheidungen zur Raumnut-
zung gleichrangig eingestellt und ihre Wechselwirkungen beachtet werden.
[...] Bei Konflikien zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den dkologischen Belangen der Vorrang einzurdumen, wenn
eine wesentliche und langfristige Begintrdchtigung der natiirlichen Lebens-
grundlagen droht.

Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie maglich erfolgen.

Entwicklungsachsen sollen inshesondere im Hinblick auf die Siedlungsent-
wicklung, die Freiraumsicherung und den Infrastrukturausbau zu einer ge-
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— BI1.2.2

— BIIT.1.3.1

— BII2.]

— BIl4.]

— BIV2.1

— BVIT.]

— BVI3

ordneten und nachhaltigen raumstrukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Als Trdger der natiirlichen Bodenfunktionen sowie als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte (Geotope) sollen die Baden gesichert und — wo erforderlich
— wieder hergestellt werden. Verluste an Substanz und Funkfionsfahigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswa-
schung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und Nut-
zungen minimiert werden. Soweit mdglich und zumuthar soll der Boden ent-
siegelt und regeneriert werden.

Handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und neue Handwerkshe-
triebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach Bran-
chen und BetriebsgraBen soll gewdihrleistet sein.

Der Bestand einer breiten Schicht leistungsfahiger Kleiner und mittlerer Un-
ternehmen sowie der freien Berufe soll gesichert werden. Unternehmens-
grindungen, Unternehmensnachfolge und Kooperationen sollen erleichtert
werden.

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Daverarbeits- und
Ausbildungspldtze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Ar-
beits- und Aushildungspldtzen kommt bei Planungs- und Ansiedlungsent-
scheidungen in allen Landesteilen ein besonders hoher Stellenwert zu.

Eine flichendeckende, vielfltige, nachhaltige Landwirtschaft soll erhalten
werden, die die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens, den Schutz der na-
tirlichen Ressourcen und die Erzeugung hochwertiger, gesundheitlich ein-
wandfreier landwirtschaftlicher Produkte dauerhaft gewdhrleistet.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig — die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung,
Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten ge-
nutzt und — fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen ange-
wendet werden. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden.
Neubaufldchen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
fen ausgewiesen werden.

Die Stddte und Dorfer, vor allem die Innenstddte und Ortszentren, sollen als
Trdger teilrdumlicher Entwicklungen auf der Grundlage ganzheitlicher Kon-
zepte in ihrer Funktion, Struktur und unverwechselbaren Gestalt erhalten, er-
neuert und weiter entwickelt werden.
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8.2.2  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— Al2

— All2.2

— Al
— BI1.1

— BII.2

— BV13

— BV1.7

In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer Gkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Bestimmung der Gemeinde: bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

Auf die Starkung der mittelstiindischen Betrigbsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Héhenri-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflchen sollen maglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

8.2.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

8.24  Die Gemeinde Sigmarszell verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig
mit der Bekanntmachung vom 10.03.2000). Die Gberplanten Flichen werden hierin als gewerb-
liche Baufldchen dargestellt.
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8.2.5

8.2.6

8.2.7

8.3
8.3.1

8.4
8.4.1

8.4.2

8.4.3

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften des §8 Abs.2 BauGB nur fir
Festsetzungen im Sinne des §9 BauGB maBgeblich. Der Nutzungszweck "Elektroinstallations-
Betrieb" kann aus der Darstellung eines Gewerbegebietes (GE) hergeleitet werden. Ein Gewerbe-
betrieb dieser Art wdre in einem Gewerbegebiet (GE) zuldssig.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegende Planung nicht parzellen-
scharf. Die Abgrenzung des vorhabebezogenen Bebauungsplanes kann jedoch als aus dem Fld-
chennutzungsplan hergelsitet angesehen werden. Das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Satz1
BauGB ist damit erfiillt.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan umgesetzt. Die dargestellte Ortsrandeingrinung ist im Norden des Geltungsberei-
ches vorgesehen und wird zusitzlich Gber den Freifldchengestaltungs-Plan zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der Fa. Hirscher abgesichert.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
qut Kulturgter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Erfordernis der Planung

Das Erfordemis der Planung ergibt sich aus der angestrebten Umsiedelung der Fa. Hirscher. Mit-
felfristig soll der Betrieb der Fa. Hirscher im Anschluss an die EG Schlachters entstehen. Der Ge-
meinde erwdchst daher eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll erreicht werden, dass die darin zuldssigen Ge-
béiude zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur hinzutreten, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen.
Es soll ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft geschaffen werden.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zustzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erfor-
dernisse hin erfolgt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben im iiberplanten Bereich regeln sich abschlie-

Bend.

Der redakfionelle Aufbau des Bebauungsplanes leifet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.
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8.5
8.5.1

8.5.2

8.5.2.1

8.5.2.2

8.5.2.3

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Elektroinstallations-Betrieb"
soll eine dem Allgemeinverstiindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Obwohl es durch das novellierte Baugesetzbuch méglich wire, auch im vorhabebezogenen Be-
bauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festzusetzen, erfolgt die Definition
der Art der baulichen Nutzung nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit den Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung (BauNV0), sondem als andere Bestimmung zur Zuldssig-
keit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise wurde gewdhlt, da die Un-
ferordnung der Wohnung gegeniiber dem Gewerbebetrieb in Grundfldche und Baumasse fraglich
Ist.

Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entspre-
chend der §62-9 BauNVO0. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-
Liste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungshereiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss
nicht zuldssig.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der Verwirk-
lichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. —anordnungen. Im Bereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes wird die Grundfldchenzahl auf 0,50 begrenzt, um der Ortsrandlage
Rechnung zu tragen.

At die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vorgabe der
Gebdudehdhe wenig aussagefihig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nutzung und
den damit verbundenen Raumhahen (Hallen, Verkaufsraume) errichtet werden kdnnen.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen dber NN im Bereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Hirscher" schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines
breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus.
Gebdude mit einer fiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die
festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachnei-
qung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt.
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8.5.3

8.5.4

8.5.5

8.5.6

8.6
8.6.1

8.6.2

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (GRZ) hinausgehen. Dadurch entsteht fir
die Bauhenrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick.
Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) zuldssig.

Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen und die Festsetzung von Bereichen, in denen keine
baulichen Anlagen und Einrichtungen errichtet werde drfen, wird der Abstand zu den qualifizier-
ten StraBen (Kreis-StraBe Li2) verbindlich geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausge-
schlossen bleiben.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen verbindlich geregelt. Dies trdgt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit
Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurumen (Zuldssigkeit und Genehmigungsfreiheit).

Die Ausweisung einer speziellen Fldche fir Garagen ist nicht erforderlich, da Garagen ebenso in-
nerhalb der Baugrenzen errichtet werden kdnnen.

Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren
oder entsprechende Anlagen der altemnativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu erichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass diese sich in das hochwertige stddtebauliche und
landschaftliche Umfeld einfigen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die neuen Bauflichen sind Gber die Kreis-StraBe Li2, welche unmittelbar sidwestlich des Plo-
nungsgebietes in die Bundes-StraBe B 31 miindet, hervorragend an das Gberdrtliche Verkehrsnetz
angebunden.

Die Zufahrt zur Fa.Hirscher erfolgt Gber die Gemeindeverbindungs-StraBe. Um die Verkehrs-
Sicherheit zu gewdhrleisten, ist im Einmindungsbereich der Gemeindeverbindungs-Stralie in die
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Kreis-StraBe Li 2 ein Zufahrtsverbot festgesetzt.

8.6.3  Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebdude im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Hirscher" zur Kreis-StraBe auf Grund des Bayerischen StraBen- und Wegege-
setzes (Art. 23 BayStrWG) von 15,00 m ist gewahrt.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.111

9.1.1.2

9.1.13

9.1.14

9.1.1.5

9.1.1.6

9.1.1.7

9.1.1.8

9.1.2

9.1.2.1

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Hirscher" (Abs. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB).

Durch den Bebauungsplan Baurecht fiir den Elektroinstallations-Betrieb "Hirscher" im Anschluss
an den bestehenden Bebauungsplan geschaffen.

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am norddstlichen Ortseingang des Ortsteils Schlachters
der Gemeinde Sigmarszell. Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber eine Teilflache der FI.-Nr. 415.

Die Darstellung im Fldchennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Die Abgrenzung des vorhabe-
bezogenen Bebauungsplanes kann jedoch als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet angese-
hen werden.

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der angestrebten Umsiedelung der Fa. Hirscher. Mit-
felfristig soll der Betrieb der Fa. Hirscher im Anschluss an die EG Schlachters entstehen.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" ist die Durchfihrung einer Umweltpri-
fung gem. §2 Abs.4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2
BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 1.108 m? erfolgt auf externen Flichen.

Nutzungskonflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes konnen durch planungsrechtliche Festset-
zungen gelost werden.

Der Bedarf an Grund und Boden betrdgt insgesamt 0,40 ha, davon sind 0,25 ha Gewerbegebiete
und 0,15 ha Grinfldchen.

Liele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs. 1h Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Schutzgebiete/FFH-Gebiete/Vogelschutz-Gebiete:

— Von der Planung sind weder direkt noch indirekt Schutzgebiete oder kartierte Biotope betrof-
fen.
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9.122

9.1.2.3

9.2

9.2.1

9.2.1.1

9.2.1.2

Landschaftsplan (Fassung vom 10.03.2000):

— Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Sigmarszell sight
am Rand der gewerblichen Bauflachen im Osten eine Eingriinung vor.

Wasserschutzgebiete:

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prisfung nach §2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Abs. 2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose ber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung und bei Nicht-Durchfishrung der Planung (Abs. 2a und 2b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

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

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland mit geringer Artenvielfalt.
Im Nordwesten grenzt Wohnbebauung und im Sidwesten grenzt der Betriebshof der
EG Schlachters an den dberplanten Bereich. Im Siden begrenzt die Kreis-Strafe Li2 das Pla-
nungsgebiet. Besondere Artenvorkommen (Arten der 'Roten Liste', gesetzlich geschitzte Arten,
lokal oder regional bedeutsame Arten) sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt und aut
Grund der bestehenden Strukturen nicht zu erwarten.

— Prognose bei Durchfihrung: Im Bereich der geplanten Bebauung erfolgt ein Verlust von Le-
bensraum durch Versiegelung. Durch geeignete MaBnahmen zum Ausgleich bzw. zur Vermei-
dung und Minimierung (Ein- und Durchgriinung der Bebauung und der Ubergangsbereiche
2ur Landschaft) konnen die Begintrdchtigungen reduziert werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Fisr das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergibt sich keine
Verdinderung.

Schutzgut Boden (81 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hirscher" handelt
es sich um keine versiegelten oder befestigten Flachen. Die betreffenden Flachen unterliegen
einer landwirtschaftlichen Nutzung als Mahwiese.

— Prognose bei Durchfihrung: Die durch die geplanten Baukdrper im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Hirscher" entstehende Versiegelung fiihrt zu einem weitgehenden
Verlust der natiirlichen Bodenfunkfionen. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,50 ist der Versiegelungsgrad in einem Gewerbegebiet jedoch als eher gering einzustufen.
Eine Verdnderung der Standortverhdlnisse und Geomorphologie ist nicht zu erwarten.
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— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und
der Standortverhdltnisse zu erwarten. Die Nutzung durch die Landwirtschaft (Dingung) fihrt
langfristig zu einem Nahrstoffeintrag.

9.2.1.3  Geologie (Boden; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Der Gberplante Bereich wird der geologischen Raumeinheit Rhein-
Jungmordnenregion zugeordnet. Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Prognose bei Durchfilhrung: Im Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag
der Oberboden- und Humusschicht. Nachteilige Auswirkungen auf die tieferen Bodenschichten
sind jedoch nicht zu erwarten. Die geologischen Verhdltnisse werden nicht beeintrchtigt.
Die Unterbringung des Aushubes ist iberwiegend innerhalb des Gebietes vorgesehen. Uber-
schissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist
eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Es ist keine Verdnderung der geologischen Verhdltnisse zu
erwarten.

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

— Bestandsaufnahme: Das Griinland weist eine Versickerungs-Leistung auf. Es liegen keine In-
formationen Gber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhdltnisse vor.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die geplante Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaus-
haltes zur Folge. Die Versickerungs-Leistung nimmt ab, da Flichen versiegelt werden. Die Be-

eintrdchtigungen sind jedoch auf Grund des geringen Versiegelungsgrades (s. oben) nicht er-
heblich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwassermneubildung zu erwarfen.

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

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Gewerbegebiet sidwestlich des Planungsbereiches ist an
die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt Gber
ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwisser, sowie eine Anbindung zur Trinkwasserverso-
rung. Genauere Angaben zum Grundwasserstand innerhalb des Planungshereiches liegen
nicht vor.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der
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Abwisser. Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage der Stadt Lindau/B. zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das anfallende Niederschlagswasser soll soweit es
die Bodenbeschaffenheit zuldsst bereits auf den privaten Grundstiicken versickert werden. Die
Gebdude im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hirscher" werden an die ge-
meindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasser-
versorgung gewdhrleistet.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Das bestehende Gewerbegebiet sidwestlich des Planungs-
bereiches bleibt an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Ge-
meinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwsser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung.

9.2.1.6  Schutzgut Klima/Luft (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Bei den berplanten Flachen handelt es sich allenfalls um Randbereiche
Klimatisch wirksamer Luftaustausch-Bahnen. Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Hirscher" wird ein Kaltluftentstehungs-Gebiet berihrt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geringen Anzahl an Baukdrperm und der lediglich
Kleinflachigen Versiegelung entsteht fir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Begin-
frichtigung. Der Luftaustausch wird durch die neu hinzu kommenden Baukdrper kaum beein-
frichtigt, da diese im Windschatten der bestehenden Bebauung liegen. Die Kaltluftentstehung
wird geringfiigig beeintrdchtigt. Die genannte Funkfion kann jedoch von der angrenzenden
Flche weiterhin in ausreichendem MaBe Gbernommen werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unverdindert. Es ergibt
sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

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

— Bestandsaufnahme: Es handelt sich um den bisherigen dstlichen Ortsrand von Schlachters.
Eine Eingrinung ist nur sehr sparlich vorhanden. 2/3 der Fldche im Siden des Geltungsherei-
ches sind relativ eben. Nach Norden steigt das Geldnde deutlich an. Im Osten schlieBt eine
Strevobstwiese an den dberplanten Bereich an.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Erichtung neuer Baukdrper erfhrt das Landschaftshild
eine Beeintrdchtigung. Diese kann jedoch als geringfiigig eingestuft werden, da Anschluss an
die bestehenden Siedlungs-Strukturen besteht und eine Ein- und Durchgriinung des Pla-
nungsgebietes vorgesehen ist. Die Ausgleichsfldchen schlieBen unmittelbar an den Geltungs-
bereich an. Als MaBnahme ist die Anlage einer Streuobstwiese vorgesehen, die ebenfalls der
landschaftlichen Einbindung dient.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert. Es werden keine
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Gehdlze zur Eingriinung der bestehenden Bebauung angepflanzt.

9.2.1.8  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
— Bestandsaufnahme: Die biologische Vielfalt ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
begrenzt.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der geplanten Bebauung erfolgt eine kleinrdumige Be-
einfrichtigung der Arten des Griinlandes. Durch Planung einer Ein- und Durchgriinung kann
diese Beeintriichtigung zum GroBteil minimiert werden. Im nordlichen Drittel des Geltungshe-
reiches sichert die Festsetzung einer privaten Griinfliche den Ist-Zustand.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Der Bestand der biologischen Vielfalt bleibt unverdndert.

9.2.1.9  Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):
— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Geltungsbereiches und in der Nahe des Planungsgebietes
befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte Biotope.

— Prognose bei Durchfishrung: Von der Planung sind weder direkt noch indirekt Schutzgebiete
oder kartierte Biotope betroffen.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Schutzgebiete bzw. Biotope und ihre Verbundfunktion
bleiben unverdndert.

9.2.1.10 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):
— Bestandsaufnahme: Der dberplante Bereich wird landwirtschaftlich genutzt und besitzt ledig-
lich geringfigige Naherholungsfunktion.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die landwirtschaftlichen Fldchen innerhalb des Geltungshereiches
gehen teilweise verloren. Durch die Kleinrdumigkeit des Gberplanten Bereiches wird die Nah-
erholungsfunktion nur geringfiigig beeintrdchtigt.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen.
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9.2.1.12 Emissionen/Abfdille/Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Nutzungskonflikte auf Grund von gewerblichem Lirm und auf Grund von
Verkehrsldrm sind nicht auszuschlieBen. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdr-
den wurde vom Landratsamt Lindau ein Immissionsschutz-Gutachten erstellt. Hierin wird eine
Uberschreitung der zuldssigen Nacht-Orientierungswerte um 8 dB(A) in einer Entfernung von
3m von der Grundstiicksgrenze zwischen Fl.-Nr.291 und FI.-Nr.415 prognostiziert. Zudem
wird auf dem Grundstiick FI.-Nr. 415 erst ab einer Entfernung von 26 m zur Fahrbahnmitte
der Kreis-StraBe Li2 der zuldssige Nacht-Immissionsrichtwert eingehalten. Es ergeben sich
jeweils Unterschiede bei der Betrachtung von Aufenthalts- bzw. Ruherdumen. Die Gberplanten
Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach Auskunft der Fachbehdrden frei
von Altlasten. Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

— Prognose bei Durchfishrung: Die erkennbaren Nutzungskonflikte beziglich der Uberschreitung
der Orienfierungswerte konnen durch planungsrechtliche Festsetzungen geldst werden. Um
Nutzungskonflikte zwischen dem geplanten Gewerbe und der angrenzenden Wohnbebauung
zu vermeiden, wird festgesetzt, dass durch den Elektroinstallations-Betrieb die Teilbeurtei-
lungspegel von tags 49dB(A) und nachts 34dB(A) an den nichstgelegenen Einwirkorten
(z.B. FI.-Nm.291/3, 292) nicht berschritten werden dirfen. Larmintensive Tdtigkeiten wie
Klopfen und Himmern im Freien sind nicht zuldssig. Der Betrieb des Elekiroinstallations-
Betriebes ist auf den Tagzeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22:00 Uhr zu beschrinken. Das
nordliche Drittel des Planungsgebietes ist als Grinfldche festzusetzen. Zum Schutz der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" vorgesehenen betriehshezogenen Wohnung
wird empfohlen, das Wohnen nach Osten zu orientieren. Zusdtzlich sind folgende MaBnahmen
erforderlich. Die Fensterdffnungen von Aufenthaltsraumen der Wohnung missen einen Ab-
stand zur dstlichen Grundstiicksgrenze der FI.-Nr.291 von 3m und von 13 m zur Fahrbahn-
mitte der Kreis-StraBe Li2 einhalten. Diese beiden Vorgaben werden durch die Festsetzung
der Baugrenze (Abstand zur Grundstiicksgrenze nach BayBO und Anbauverbotszone entlang
der Kreis-StraBe) eingehalten. Auf eine dariber hinaus gehende Festsetzung wird verzichtet.
Die Immissionsschutz-Festsetzungen 1 und 2 sichemn die Einhaltung der Mindestabstdnde der
Ruherdume der Wohnung zur Gstlichen Grundstiicksgrenze der FI.-Nr.291 (20m) und zur
KreisstraBe (26 m). Die Abstdnde der Fensterdffnungen von Aufenthalterdumen des Betriebs-
gebdudes werden ebenfalls durch die Baugrenzen eingehalten.

— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Die Situation in Bezug auf gewerbliche Immissionen verdn-
dert sich nicht.

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

— Bestandsaufnahme: Der Gberbaubare Bereich ist weitgehend eben.
— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der Festsetzungen ist eine Ausrichtung zukiinftiger
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Baukarper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung maglich.
Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaik-
anlagen) sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine Energiequellen ntig.

9.2.1.14 Darstellungen sonstiger Pline (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Geltungshereiches und in der Nihe des Planungsgebietes
befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte Biotope. Es befinden sich keine Wasser-
schutzgebiete im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Zu den Darstellungen sonstiger Pline besteht kein Widerspruch.
— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

9.2.1.15 FErhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitdt vor.

— Prognose bei Durchfishrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitdt ist auf Grund der begrenz-
fen GroBe des dberplanten Bereiches und der beabsichtigten Nutzungen nicht zu erwarten. Ei-
ne Erhohung des Fahrverkehrs kann ausgeschlossen werden, da der Verkehr zur Fa. Hirscher
bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung Gber den "Heimholzer StraBe" zum derzeitigen
Standort verlduft. Fiir die Anwohner der "Heimholzer StraBe" ergibt sich durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes eine Verbesserung der Situation hinsichtlich des Fahrverkehrs.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

9.2.1.16 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aut
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdin-
derung.
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922

9.2.2.1

9222

9223

9.2.2.4

9.2.2.5

9.2.2.6

9.2.2.7

9228

9.2.2.9

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkungen/ Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des § Ta Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur Griinordnung
(Abs. 2¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Insbesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Art der
baulichen Nutzung und MaB der baulichen Nutzung) sind hiervon betroffen. Es ist ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan fiir einen Elektroinstallations-Betrieb geplant. Daher wird das Regel-
verfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt3.2) wie nachfolgend dargelegt ange-
wand.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um infensiv genutztes Griinland. s ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Im Bereich der Erweiterung des Bebauungsplanes "Schlachters Mitte" handelt
es sich um befestigte Verkehrs- und Lagerflichen. Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes handelt es sich um keine versiegelten oder befestigten Flachen (Hauptanteil im Pla-
nungsgebiet). Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flichen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser bzw. um
Fldchen ohne Versickerungs-Leistung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a,
oberer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne Kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachsenen Eingrii-
nungs-Strukturen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Auf Grund der o.g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategoriel).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des 0.g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im Durch-
schnitf).

Seite 34

Gemeinde Sigmarszell - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hirscher"
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 10.03.2008
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9.2.2.10

9.2.2.11

9.2.2.12

9.2.2.13

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Vermeidung mittelbarer Beeintrichtigungen von Lebensriumen und Arten durch Isolation,
Lerschneidung oder Stoff-Eintriige (Planung einer Ein- und Durchgriinung, Schutzgut Arten
und Lebensrdume)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen (Umweltbericht, Schutzgut Bo-

den)

— naturnahe Gestaltung privater Grinfldchen sowie der Wohn- und Nutzgérten (Festsetzungen
und Pflanzungen)

— Begrenzung der Gebdudehdhen (Festsetzungen, Schutzgut Landschaftshild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,45 (Feld
Al). Bei einer Eingriffs-Fliche von 2.462 m” ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche
von 1.108 m”.

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens.

Als MaBnahme fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" wird eine Ergénzung des
vorhandenen Streuobstbestandes auf FI.-Nr. 415 angestrebt. Die Mindestabstinde fir Apfelhoch-
stimme von 16-20m sind einzuhalten (s. Landschaftspflegekonzept Band 1.5 Strevobst).
Gleichzeitig findet eine Extensivierung dieser Flachen statt. Die MaBnahme findet im Anschluss an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes statt. Als Puffer zwischen dem Gewerbegebiet und der
Ausgleichsfliche ist eine Eingrinung auf den iberplanten Fldchen nach Osten hin durch 2- und
3-reihige Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen vorgesehen. Als zusitzliche Aus-
gleichsmaBnahme wird an der norddstlichen Ecke der Bauflichen ein Feldgehdlz auf der privaten
Grinfliiche angelegt. Im Zentrum des Feldgehdlzes sind Biume 2. Wuchsklasse (z.B. Vogelbee-
re/Feld-Ahorn) zu pflanzen. Den Ubergang zum Grinland bilden bevorzugt domige Striiucher wie
Wildrosen, Schlehe, Berberitze, Kreuzdom u.d. (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsflichen und
Plan zu den externen AusgleichsmaBnahmen).

Der erforderliche Ausgleichshedarf wird mit der angestrebten MaBnahme abgedeckt. Wenn die
Fldichen sich nicht im Eigentum des Vorhabentrdgers befinden, sind vertragliche Vereinbarungen

auf der Grundlage des § 12 BauGB zu treffen.
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9.2.2.14 Plan zu den externen AusgleichsmaBnahmen
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Geltungshereich des Bebauungsplanes L
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9.2.2.15 Tabelle zu den Ausgleichsflichen

Ausgleichsfldchen Lageder  Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme  Ausgleichsfld-

Flachen  Fléchen oder Nutzung che in m?
Grinland (FI-Nr.415 - Teil- ~ exten  Grinland Ergdnzung des ostlich an- 1.151
fldche) grenzenden Streuobsthe-

standes durch Neupflan-
zung von 6 Obsthochstim-
men und extensive Nutzung
des Griinlandes

Grinland (FI-Nr.415 - Teil- ~intern ~ Grinland Anpflanzen eines Feldge- 306

fldche) holzes

Summe 1.457
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9.2.2.16 Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird damit abgedeckt. Der Uberschuss an Ausgleichsfldche

wird bendtigt, um dem Entwicklungszeitraum der zu entwicklenden Biotope (Streuobstwiese und
Feldgehdlz) Rechnung zu tragen.

Lusiitzlich sind vertragliche Vereinbarungen auf der Grundlage des §12 Abs. 1 BauGB (Durchfish-
rungsvertrag) fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" zu treffen.

923  Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Abs. 2d Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

9.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich bestanden von Seiten des Grundstiicks-Eigentimers konkrete Anfra-
gen. Um die Verwirklichung dieser Bauvoranfrage zu ermdglichen, kommt daher kein anderer
Standort in Betracht. Ein Vorteil des gewdhlten Standortes ist zudem die bereits vorhandene Er-
schlieBungsstraBe, weshalb keine weiteren aufwiindigen MaBnahmen notwendig sind.

9.3 Lusiitzliche Angaben (Abs. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

9.3.1  Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Abs. 3a Anlage zu
82 Abs. 4 und § 2 BauGB):

9.3.1.1  Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt.

9.3.1.2  Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

9313 Es liegt eine Stellungnahme des Landratsamtes Lindau/B. zum Immissionsschutz vom
11.01.2007 vor.

93.2  Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Abs.3a Anlage zv §2 Abs.4 und §2a
BauGB):

9.3.2.1 Esliegen keine exakten Informationen zu den geologischen Verhdltissen sowie dem Grundwas-
serstand vor.

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

9.3.3.1  Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch einen Durchfish-
rungsvertrag gesichert.

9.3.4  Iusammenfassung (Abs. 3¢ Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

9.34.1 Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir einen Elektroinstallations-
Betrieb mit einer GRZ von 0,50.
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9342
9.3.43

9.3.44

9.3.45

9.3.4.6

9.3.4.7

9348

Der iberplante Bereich umfasst 0,40 ha.

Innerhalb des Geltungshereiches und in der Nahe des Planungsgebietes befinden sich keine
Schutzgebiete oder kartierte Biotope.

Es befinden sich nur Fldchen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft im Pla-
nungsgebiet. Es handelt sich um Infensivgrinland. Westlich des Gberplanten Bereiches grenzt
Bebauung an. Die Nutzungskonflikte in Bezug auf den Immissionsschutz konnen durch planungs-
rechtliche Festsetzungen gelost werden. Die Durchfiihrung der Planung wirkt sich vor allem auf
das Schutzgut Mensch auf Grund von Immissions-Konflikten (allgemeines Wohngebiet in der Nd-
he einer Emissions-Quelle), auf die Schutzgiter Boden und Wasser (Versiegelung durch Baukar-
per) sowie auf das Schutzgut Landschaftshild (Bebauung in Ortsrandlage) aus.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten haupt-
stichlich folgende Punkte: Einbindung der geplanten Baukdrper in die Landschaft durch eine gute
Ein- und Durchgriinung und eine naturnahe Gestaltung der privaten Gdrten.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem Regel-
verfohren des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Ein-
griffs erfolgen auf einer externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 415 der Gemarkung Schlachters.
Der erforderliche Ausgleichsbedarf befriigt 1.108 m” und kann vollstiindig abgedeckt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch einen Durchfish-
rungsvertrag gesichert.
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10

Begriindung — bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1

10.2
10.2.]

10.2.1.1

10.2.1.2

10.2.1.3

10.2.1.4

10.2.2
10.2.2.]

Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art.6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Belif-
tungs-Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zu vermeiden.

Ortliche Bauvorschriften

Regelungen Giber die Gestaltung der Gebéude:

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper beschrdnken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im Anschluss
an den Gberplanten Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen.

Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
baude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kinnten.

Die Regelung Gber die Dachiiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum zur Verwirklichung von gewerblichen Bauformen. Es wird darauf ver-
zichtet, bestimmte Materialien auszuschlieBen.

Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt
20 einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB
besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen:

Durch die Beschriinkung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Wesentliche Auswirkungen

11.1.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrdnk-
ten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung und der mdglichen Nachverdichtung nicht erkennbar.

11.1.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2 Kennwerte

11.2.1  Fldche des Geltungsbereiches: 0,40 ha

11.2.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Fldche in ha Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als Elektroinstallations-Betrieb 0,25 62,5%
private Grinfldchen 0,15 37,5%

113 ErschlieBung

11.3.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Trenn-System der Gemeinde Sigmarszell

11.3.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Wasserversorung Handwerksgruppe

11.3.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

11.3.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Energiegenossenschaft Schlachters

11.3.5  Gasversorgung durch: Thiiga

11.3.6  Millentsorgung durch: ZAK

11.3.7  Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" mit integrierter 4.Anderung und
1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Schlachters Mitte" sind keine weiteren ErschlieBungsmab-
nahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungslei-
fungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfdhig.
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114 Durchfihrungsvertrag
11.41  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.
11.5  Plandnderungen
11.5.1  Bei der Plandnderung vom 10.03.2008 wurden die Ergebnisse der Abwdigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.03.2008 enthalten):
— Konketisierung der Vorgaben in Bezug auf die einzuhaltenden Orientierungswerte an den
ndchstgelegenen Einwirkorten zum Elektroinstallations-Betrieb
— FErgdnzung der Zuldssigkeit von larmintensiven Tdtigkeiten bzw. ldrmintensiven Maschinen
nur innerhalb des Werkstattgeb@udes fir den Bereich des Elektroinstallations-Betriebes
— Uberarbeitung der Zuordnung der extemen Ausgleichsfliiche
— Frginzung des Hinweises zur Versickerung von Niederschlagswasser
— FErgdnzung des Hinweises zur Meldung von Bodendenkmdlern
— Aufnahme eines zusiitzlichen Hinweises zu Geruchs- und Larm-Immissionen auf Grund der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen
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12

Begriindung — Ubergeordnete Planungen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struk-
turkarte; Darstellung
als "Allgemeiner ldndli-
cher Raum"

Ausschnitt aus dem Re-
gionalplan Allgdu,

Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete (+ + +)

Auszug aus dem glti-
gen Fldchennutzungs-
plan
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten Gber die
Kreis-StraBe Li 2 auf die
bestehenden Gebdude
der EG Schlachters

Blick von Siidosten auf
die Flache, auf der die
neuen Betriebsgebdude
der Fa. Hirscher entste-
hen sollen. Im Hinter-
grund die Wohnbebau-
ung entlang der "Heim-
holzer StraBe"

Blick von Norden auf
das Planungsgebiet; im
Hintergrund die beste-
henden Gebdude der
EG Schlachters
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

Aufstellungsbeschluss (gem.§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 16.01.2007. Der Beschluss
wurde am 09.02.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 26.02.2007 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 18.01.2008 bis 18.02.2008 (Billigungsheschluss
vom 18.12.2007; Entwurfsfassung vom 24.09.2007; Bekanntmachung am 11.01.2008) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt. Ferer wurde zu der Entwurfsfassung
vom 10.03.2008 (Billigungsbeschluss vom 18.03.2008; Bekanntmachung am 20.03.2008) der
betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
(gem. §4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)
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143

144

14.5

14.6

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
09.01.2007 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 09.01.2008 (Entwurfsfassung vom
24.09.2007) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Ferner wurde den Behdrden und
sonstigen Trdgem offentlicher Belange zu der Entwurfsfassung vom 10.03.2008 (Billigungsbe-
schluss vom 18.03.2008; Bekanntmachung am 20.03.2008) Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 15.04.2008 iber die Entwurfs-
fassung vom 10.03.2008.
Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)

Ausfertigung

Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.

Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan "Hirscher" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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147  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hirscher" wurde eine zusammenfassende Erkldrung
beigefiigt tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwi-
gung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewihlt
wurde.

Sigmarszell, den .............

(W. Matzner, Biirgermeister)

Plan aufgestellt am: 24.09.2007

Plan gedndert am: 10.03.2008

Planer

................................. Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, WeiBensherg
(Unterschrift)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils akfuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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