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PRAAMBEL

Die Gemeinde Rottenbuch erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert am 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zu-
letzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI S. 375) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung - GO - fur den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-I) und des Art. 4 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82) folgenden

Bebauungsplan
,Klosterblick*

als

SATZUNG.

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I:
A) Planzeichnung im M 1 : 1.000 mit
- Flachennutzungsplan im M 1 : 5.000
- Luftbild im M 1 : 5.000
- Ubersichtsplan 1 : 25.000
B) Zeichenerklarung
C) Verfahrensvermerke
Teil ll
D) Textliche Festsetzungen
E) Textliche Hinweise
F) Begrindung
G) Anlagen
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Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stralle 6, 86356 Neu-
sdll ausgearbeitete Planzeichnung vom 20.09.2017, in der Fassung vom
02.05.2018, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2

2.3

2.4

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der BauNVO festge-
setzt.
Zulassig sind:
o Wohngebéaude,
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden zugelassen:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zulassig sind folgende Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
o Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

Grundfldchenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen

Zahl der Wohneinheiten

Einzelduser durfen maximal drei Wohneinheiten, die Doppelhduser maximal zwei
Wohneinheiten je Haushalfte enthalten.

Wandhohe / H6he der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige Wandhéhe wird gemessen an der traufseitigen AuRenkante
AuRenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 2.5) und

Steinbacher-Consult Seite 5 von 20
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Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Sie
darf:

o bei Einfamilienhauser maximal 5,6m betragen,
e bei Dopppelhduser max. 6,5 m betragen.

2.5 Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen
Die Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses (EG-FFB) darf maximal 0,40 m uber
dem naturlichen Gelande liegen. Das natlrliche Gelande ist der Durchschnitt der
Gelandehdéhe an den vier Ecken des Hauptbaukérpers. Vor Baubeginn muss eine
Vermessung des nicht veranderten Gelandes erfolgen.

3 Bauweise (§9Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

3.1 Gebaude und Gebaudeteile sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.2 Es gilt die offene Bauweise.

3.3 Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3.4 Nebenanlagen (gem. §§ 12,14 und 19 BauNVO) sind auch auflerhalb der Baugrenzen
jedoch nicht zur &ffentlichen Stralle hin erlaubt.

4. Flachenbefestigung
Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare MalR zu beschranken. Asphaltierte Flachen
auf den Grundsticken sind nicht zulassig. Fur Nebenflichen wie Stellplatze,
Lagerflachen, sonstige Arbeitsflaichen o0.a. wird eine Befestigung der Oberflache in nicht
versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch Pflastersteine mit Rasenfuge,
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc. festgesetzt.

5. Niederschlagswasser
Die Satzung fur die offentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Rottenbuch
(Entwasserungssatzung, EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.
Die Versickerung des unverschmutzten Regenwassers muss auf den Grundsticken
erfolgen.
Fur die Grundstucke Klosterblick 2 und 4 ist eine Versickerung auf dem Grundstick
laut Baugrunduntersuchung (siehe Baugrundgutachten durch GHB Consult GmbH
vom 25.11.2017) eventuell nicht moglich. Dies soll in einer weiteren Untersuchung
geprift werden. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, wird bzgl. dieser
Grundsticke festgesetzt, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser zuriick-
gehalten und anschlieRend gedrosselt in den Regenwasserkanal abgeflhrt werden
muss.
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Das Speichervolumen wird auf mindestens 4 m?® und die maximale Ablaufleistung auf
0,5 I/s festgesetzt.

Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Flachen, vor allem Verkehrsflachen geleitet
werden.

6. Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes und Ortsrandeingriinung

Zur Gliederung des Gebietes bzw. Strallenraumes sind pro angefangene 300 m?
Nettobauland mindestens ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Grundsticken am Ortsrand (Hausnummer 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 und 24)
miussen die Obstbdume im Bereich der Ortsrandeingriinung (siehe Planzeichnung)
gepflanzt werden mit einem Mindestabstand von 2 Metern und einem Maximalabstand
von 5 Metern zur Grundsticksgrenze am Ortsrand.

Fir die Pflanzung der Obstbdume werden Hochstdmme festgesetzt.

Es sind keine geschnittenen Hecken und keine baumformigen Nadelgehdlze zur freien
Landschaft zugelassen (Bereich der Ortsrandeingriinung).

50 % der Ortsrandeingrinungsflache ist zu bepflanzen.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme) durfen im Einmindungsbereich der
ErschlieBungsstrafte die Héhe von 0,80m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.

Die Erst-Bepflanzung auf den offentlichen bzw. Verkehrsgrinflachen ist von der
Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der BaugebietserschlieRung
durchzufuhren.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zweiten
Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufihren. Die Ersatz-
Pflanzung, z.B. bei Ausfall, Ubernimmt der Grundstlckseigentimer entsprechend der
Artenliste.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MaRnahmen zum Schutz vor
Wildverbiss zu ergreifen. Ausfalle sind innerhalb eines halben Jahres gleichartig und
gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu erhalten.

7. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Aufgrund der Aufstellung des BP nach § 13 b BauGB ist kein Ausgleich erforderlich.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BAYBO)

1;

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

ZoF

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflaichen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Zur Bewahrung eines charakteristischen Orts- und Straflenbildes sind bauliche Anlagen
nach Form, MaRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und
Farbe im Sinne der anerkannten Regeln der Baukunst einwandfrei zu gestalten und mit
ihrer Stellung, Proportion und Gestaltung harmonisch in die umgebende stadtebauliche
und landschaftliche Situation einzufigen.

Dachneigung

Fur Hauptgebaude ist eine Dachneigung von 21° - 29° zulassig.
Dachform

Es sind nur Satteldacher zulassig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dacheindeckung

Dacheindeckungen fur Hauptgebaude sind in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Tonen zulassig. Reflektierende Materialien sind unzulassig.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nicht zugelassen.

Zwerchgiebel sind zugelassen mit einer maximalen Tiefe von 2,0 m und einem
Dachansatz von 0,5 m unterm Hauptdach. Die Breite wird auf maximal 1/3 der Traufldnge
festgesetzt, muss aber mindestens 2,0 m von den Kanten der Aulenwand entfernt sein.

Dachuberstand

Der Dachuberstand muss mindestens 1,0 m und darf héchstens 2,0 m betragen.
Hausform

Die Hauser mussen langs-rechteckig und mindestens um 1/5 langer als breit sein.
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2.8

Nebengebaude, Garagen, Wintergéarten

Fur Garagen und Carports sind nur Satteldacher zuldssig mit einer Dachneigung von 21°-
29°,
Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75m°, eingeschossige Wintergarten, iberdachte

Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiberdachungen sind auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Das Errichten von Nebengebauden innerhalb der Ortsrandeingriinung ist unzuléssig.

2.9 Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen
Es sind nur Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen zugelassen, wenn diese parallel zur
Dachflache angebracht werden.

2.10  Gestaltung der Gebaude
Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen oder abgeténten Farben an
Gebaudeaulenflachen zugelassen. Grelle und glanzende Baustoffe und Anstriche sind
an GebadudeauRenflachen unzulassig

2.11 Gestaltung der unbebauten Flachen
Veranderungen des naturlichen Geladndeverlaufs (Auf- und Abtragungen) sind zur
Anpassung der Geb&dude an das Gelande, ErschlieBung der Grundstiicke (Hauseingang,
Garagenzufahrt) und Herstellung von Terrassen bis maximal 0,5 m zuldssig.
An der Grundstlicksgrenze ist eine Gelandestufe zum angrenzenden Nachbargrundstiick
nicht zulassig.

2.12 Ver- und Entsorgungsanlagen
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieflich Strom- und Telefonleitungen, sind
— vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu flhren.

3: Stellplatzrichtzahlen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Es gilt die értliche Stellplatzsatzung.
Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen zahlt nicht als Stellplatz und ist in einer Tiefe von
mindestens 5 m offen zu halten.
Fur evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemaR §20
sowie der Anlage der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) i. d.
F. der Bek. vom 20.11.1993 (GVBI 1993, S. 910), zul. geandert am 8.7.2009 (§2 V v.
8.7.2009, 332) im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

4, Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Einfriedungen durfen zum 6ffentlichen Raum eine Héhe von 1,00 m Uber Oberkante des
bestehenden natlrlichen Gelandes nicht Gberschreiten.
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Einfriedungen durfen im Einmundungsbereich der ErschlieBungsstraen die Hohe von
0,80m uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten.

Die Einfriedungen missen zwischen Unterkante und Geldndecberflache einen Abstand
von 15 cm haben.

Sockel sind nicht zugelassen.
Grellfarbene Anstriche sind unzulassig.

Es sind nur Holzzdune mit senkrechter Lattung, Stabgitterzaune oder Maschendrahtzaune
zulassig.

Mauern sind als Einfriedungen generell unzulassig.

An der landschafts-zugewandten Seite sind keine geschnittenen Hecken und keine
baumférmigen Nadelgehdlze zuldssig.

5. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Klosterblick verliert der Bebauungs-
plan ,Moos-Nord“ im Bereich des Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kloster-

blick® in all seinen Bestandteilen seine Gultigkeit. Es gelten die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Klosterblick”.

Gemeinde Rottenbuch, den . . /{&O6 &018 ..

mBader, 1. BUrgermeister
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E)

1:1

1.2

1.3

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewd&sserung gespeichert und
verwendet oder, falls moéglich, dem Untergrund z. B. Uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden. '

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmul-
den) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ren.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grunden des Gewaésserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwéassert werden).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Geladndeneigung kann bei Starkniederschldgen wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren. Die Entwésserungseinrichtungen
sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden
kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor oben genanntem wild abflieRendem Was-
ser sind gegebenenfalls ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallen-
de Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.
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1.4

Gebdudegestaltung

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weile Wan-
ne).

Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Grundwasser

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine ent-
sprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulas-
sungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufuhren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind.

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trenn-
system anzuschlieen. Die Dichtheit der Grundstlicksentwéasserungsanlagen ist
nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752)
zu erstellen und zu betreiben.

Immissionsschutz
Einsatz von stationér betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgera-
ten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fur
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdaren Geraten (Klimagerate,
Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in
der jeweils gultigen Fassung (28.03.2013) zu beachten.
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5.2

5.3

Falls Luftwdrmepumpen und Luftwasserpumpen errichtet werden, sind nur solche
zulassig, die folgende Anforderungen erflllen:

- Die Aufstellung von Luftwdrmepumpen ist nur in allseitig umschlosse-
nen Rdumen zulassig.

- An samtlichen Durchbrichen und Offnungen vom Aufstellraum ins
Freie darf ein Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung,
von 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

- Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche
nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere
auch im tieffrequenten Bereich unter 90Hz ausreichend schallddmp-
fende Eigenschaften aufweisen.

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass es beim landwirtschaftlichen Betrieb
(Moos/Schweinberg) westlich des Planungsgebiets zu einer Betriebserweiterung
kommen kann.

Auf den angrenzenden Flachen ist mit Weidebetrieb zu rechnen. Dabei ist zu er-
warten, dass die Tiere Kuhglocken oder Schellen tragen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, be-
dingt durch das tagliche Futterholen, Milchabholung und Tiertransporte zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
rechnen.

Handwerksbetriebe

Aufgrund der angesiedelten Handwerksbetriebe im Ortsteil Moos muss mit von den
Handwerksunternehmen ausgehenden, betriebsiblichen Emissionen einschlieRlich
des betriebstblichen Betriebsverkehrs gerechnet werden.

Wiarmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung flur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.

http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/index.htm
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7.2

7.3

8.2

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwar-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kunstliche Auffullungen, Alt-
ablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrats-
amt Weilheim-Schongau einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in
die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdh-
ten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatz-
lichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher emp-
fohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landratsamt Weil-
heim-Schongau ist von festgesteliten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu
setzen.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Boden-
schutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafnahme
ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Art. 7 Abs. 1 DSchG:

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weill oder
vermutet oder den Umstadnden nach annehmen muss dass sich dort Bodendenkm a-
ler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies
zum Schutz des Bodendenkmals erforderlich ist.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an

Steinbacher-Consult Seite 14 von 20
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Rottenbuch E) TEXTLICHE HINWEISE
Bebauungsplan ,Klosterblick" Rechtsverbindliche Fassung vom 06.06.2018

den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-

freit.

8.3 Art 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstadnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehotrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Steinbacher-Consult Seite 15 von 20
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Rottenbuch F) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Klosterblick® Rechtsverbindliche Fassung vom 06.06.2018
F) BEGRUNDUNG
T Anlass der Planung

Die Gemeinde Rottenbuch hat in der Sitzung am 20.09.2017 fur den Ortsteil Moos
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Klosterblick® in der Fassung vom
21.02.2018 beschlossen.

2. Vorgaben, Planungsalternativen
Regionalplan
Der Regionalplan stellt fur den Bereich des Bebauungsplanes kein Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiet dar. Auch Gebiete mit besonderer oder herausragender Bedeu-
tung fur Arten und Lebensrdaume sowie Landschaftsbild und Erholung sind durch
die Planung nicht betroffen.
Flachennutzungsplan:
Das Planungsgebiet wird im gultigen Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
che und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Gebietscharakter wird als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
Planungsrechtliche Vorgaben
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Klosterblick” erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13b BauGB.
Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan fur die Einbeziehung von Aullen-
bereichsflachen.

- Es wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf Flachen begrundet, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das geplante Bauge-
biet schlieft im Westen an bestehende und im FNP dargestellte Wohngebie-
te an.

- Die im Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt unter 10.000 m2.

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von VVorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter vor.

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird geman

§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

AusgleichsmalRnahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.
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Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das geplante Baugebiet liegt dstlich des Weilers Moos und hat eine Gréfle von
14.114 m?. Es wird derzeit intensiv als Wiese bzw. Weide genutzt.

Im Planungsgebiet liegt ein bestehendes Haus mit Gartengrundstick. Dieses Haus
soll in die Planung integriert werden.

Nérdlich, éstlich und sudlich des Planungsgebietes liegen Kuhweiden. Siudwestlich
liegt ein kleiner Fischweiher, westlich an die geplante Siedlung angrenzend ist die
Ortsstralte Moos.

4. Stddtebauliche Ziele
Die Gemeinde Rottenbuch entwickelt sich aufgrund der landschaftlich reizvollen
Lage immer mehr zur Wohngemeinde. Auf Grund des Mangels an zur Verfugung
stehenden Bauflachen fur das Wohnen im Innerort werden nun 20 Baugrundsticke
geschaffen, mit denen vordringlich der Bedarf der ortsansassigen Bevdélkerung ge-
deckt werden soll.

8. Art der baulichen Nutzung
Die Beschrankung auf Satteldacher mit flacher Neigung und die zwingende Vorga-
be von Dachuberstanden entspricht der landschaftstypischen Hausform.

6. MaR der baulichen Nutzung
Durch die Beschrankung auf Ein- und Zweifamilienhauser bleibt die typisch landli-
che Wohnstruktur der kleinen Siedlung Moos erhalten. Probleme mit UbermaRigem,
ruhendem Verkehr werden durch die Stellplatzverordnung vermieden.

7. ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird lber die StralRe ,Moos” erschlossen und hat eine direkte
Verbindung zur Gemeinde Rottenbuch.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Entwasserung
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
In der westlich angrenzenden Stralle liegt ein ausreichend dimensionierter Kanal.
Es befinden sich hier auch die Pumpstationen, die das Abwasser in Richtung Rot-
tenbuch pumpen. Von dort flieit es im Freisspiegel weiter.
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Unverschmutztes Niederschlagswasser kann auf Grund der glnstigen Bodenver-
haltnisse direkt auf dem Grundstuck versickert werden (vgl. Baugrundgutachten
durch GHB Consult GmbH vom 25.11.2017).

Die Grundstlicke 2 und 4 miussen vor Baubeginn auf Versickerungsfahigkeit gepruft
werden aufgrund der unterschiedlichen Beschaffenheit des untersuchten Bodens
(vgl. hierzu die Anlage 1.2, 2.1 und 2.2 des Baugrundgutachten vom 25.11.2017).
Die durchgefiihrten Sondierbohrungen (BS 1 und BS 2) geben nicht eindeutig Auf-
schluss, ob eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den
Grundsticken 2 und 4 méglich ist..

8.2 Trink-, Brauch- und Léschwasser
Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die
bestehenden Leitungen maéglich.
Aufgrund des Alters des bestehenden Trinkwasserhochbehalters wurde eine Vor-
studie fur den Bau eines neuen Trinkwasserhochbehalters durch das Ingenieurblro
fur Wasser- und Abwassertechnik IWA aus Kempten durchgefthrt und ist abge-
schlossen. Die Ausschreibung fur die Planleistungen wird 2018 durchgefuhrt. Die
Ausschreibung fur den Bau des Trinkwasserhochbehalters wird im Jahr 2019 ver-
anlasst. Dadurch kann der Bau des Trinkwasserhochbehalters im Jahr 2020 erfol-
gen.
Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist eine Bereitstel-
lung von 800 | / min. Uber 2 Stunden erforderlich.

8.3 Elektrizitatsversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lechwerke AG. Da der
Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zuldsst, erfolgt die Versorgung
durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauherren zu tra-
gen.

8.4 Mdllbeseitigung
Die Beseitigung und Verwertung von Abféllen ist mit dem zustadndigen o6ffentlich-
rechtlichen Entsorger, hier der E.V.A. GmbH, abzustimmen.
Es sind auf jedem Baugrundstuck ausreichende Stellflachen fur Mallcontainer, bzw.
Tonnen vorzusehen (mdglichst am StralRenrand).

9. Oberflichenwasser
Da es sich um ein weitgehend ebenes Geldnde handelt, ist die Behandlung des.
Aulenwasser nicht problematisch.
Es wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versi-
chern ist.
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Das Wasser von den o6ffentlichen Verkehrsflachen soll Gber ein Mulden-Rigolen-
System entsorgt werden. Der Uberlauf wird an den Thalbach angeschlossen wer-
den.

10. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

10.1 Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird geman
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

10.2  Gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sowie Art. 16 BayNatSchG
sind im Planungsgebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden. Auf-
grund der Gelandestruktur ist nicht mit besonders geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten zu rechnen.

10.3  Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fur Kleintiere sind Einfriedungen mit einem Bo-
denabstand von 15 cm und ohne Sockel auszufihren.

11. Fldachen
Geltungsbereich 14.114 m? 100 %
Bauflachen 10.727 m? 76,0 %
offentliche Verkehrsflachen 2.022 m? 14,3 %
private Verkehrsflachen 70 m? 0,5 %
offentliche Grinflachen 473 m? 3,4 %
offentlicher FuRweg 140 m? 1,0 %
davon Bestand 682 m? 4.8 %

12. Einwohner
Bei 21 Grundstucken ist mit dem Neubau von ca. 27 Wohneinheiten fur ca. 55 Ein-
wohner im Gebiet zu rechnen.

Steinbacher-Consult Seite 19 von 20

Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Rottenbuch G) ANLAGEN
Bebauungsplan ,Klosterblick® Rechtsverbindliche Fassung vom 06.06.2018

G) ANLAGEN

- Baugrundgutachten
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