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3. Anderung Bebauungsplan ,Schénberg Sidost Rechtsverbindliche Fassung vom 28.07.2021

PRAAMBEL

Die Gemeinde Rottenbuch erldsst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz1,§9,§10i. V. m. § 13a
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728, Art. 23 der Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert
durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI S. 350), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI.
S. 663), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der
Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), =zuletzt gedndert durch
Art. 9b Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2020 (GVBI. S. 598) folgenden

1. Anderung des Bebauungsplanes
»Schdénberg Siidost”

als Satzung.

D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1 Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-
schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stralle 6, 86356
Neusall ausgearbeitete Planzeichnung vom 28.07.2021, in der Fassung vom
28.07.2021 die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

1.2 Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbe-
reichsgrenze umschlossenen Flachen der Flursticknummern: Teilbereich 121,
121/1, Teilbereich122, 122/1, 122/2, 122/5, 122/7, 279/1 Teilbereich 280 (Ge-
markung Schénberg).

2. 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
- Ubersicht im M 1 : 20.000
B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke
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Teil 11: D) Textliche Festsetzungen
E) Textliche Hinweise
F) Begrindung
G) Anlagen
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E)

2.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fir den Anderungsbereich gelten weiterhin die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes , Schdnberg-Siidost” (siehe dazu Fassung vom 10.08.1994) mit
Ausnahme der in dieser Satzung geidnderten Festsetzungen fiir den Ande-
rungsbereich.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-11 BauNVO)

GemaR § 5 BauNVO wird das Gebiet als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.
Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftli-
chen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdoglichkeiten ist vorrangig Ruck-
sicht zu nehmen.

Zulassig sind:
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazu-
gehérigen Wohnungen und Wohngebdude,

- Kleinsiedlungen einschiieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutz-
garten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngeb&ude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Nicht zuldssig sind:

- Tankstellen

- die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO.

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

Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Steinbacher-Consulit Seite 6 von 26
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Die zulassige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ge-
troffene Vorschrift durch

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,7.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

23 Zahl der Wohneinheiten
Es sind maximal 3 Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude zulassig.

2.4 Zahl der Vollgeschosse
Es sind maximal zwei Vollgeschosse(ll) zulassig.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO0)

3.1 Gebéude und Gebdaudeteile sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenze zu-
ldssig.

3.2 Es gilt die offene Bauweise.

3.3 Fur Wohnnutzung sind Einzelhduser zulassig.

3.4 Grundform — MindestgrundsticksgroRe
Als Grundform des Wohngeb&udes ist ein Rechteck zu verwenden. Die Traufsei-
te muss mindestens 1/5 langer als die Giebelseite sein. Die Mindestgrund-
sticksgréfie eines freistehenden Einfamilienhauses muss mindestens 550 m?
betragen.
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Garagen / Stellpldtze / Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Die notwendige Anzahl der Stellplatze und Garagen richtet sich nach der Sat-
zung uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen der Gemeinde Rotten-
buch in der jeweils gliltigen Fassung.

4.2 Garagen und uUberdachte Stellplatze dirfen auerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen errichtet werden, missen jedoch 2 m von der Strallenkante (Flurgrenze)
entfernt sein.

4.3 Stellplatze sind aullerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, nicht aber inner-
halb der Ortsrandeingrinung und an festgesetzten Baumstandorten.

4.4 Nebenanlagen sind aullerhalb der Uiberbaubaren Flachen, nicht aber innerhalb
der Ortsrandeingrinung, unter Einhaltung der Bayerischen Bauordnung zulés-
sig.

4.5 Far Garagen und Carports sind nur Satteldacher zulassig mit einer Dachneigung
von 22°-28°.

5. Hoéhenlage der Gebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohenlage der Gebaude wird untergliedert in folgende Bereiche:

- Hanghé&user: Parzelle 1 (Am Sidhang), und Am Sudhang Nr. 20, sowie
Hornleweg Nr. 2

- Parzelle 2

Fir Hanghduser (Gebdude Hornleweg Nr. 2 und 20) qgilt folgendes:

5.1 Unterer Bezugspunkt / Héhenlage der baulichen Anlagen
Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (EG-FFB) darf maximal
0,20 m (ber dem Fahrbahnrand (,Hoérnleweg“) liegen. Als Bezugspunkt am
Fahrbahnrand ist der Schnittpunkt der Verlangerung der Geb&udemitte im rech-
ten Winkel zum Fahrbahnrand.

5.2 Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zuldssige Wandhéhe wird gemessen an der traufseitigen Aullen-
kante AuRenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 5.1)
und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Sie darf:
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- bei Einzelhdusern maximal 4,80 m betragen.

Fiir Hanghduser (Parzelle 1 Am Siidhang, Am Siidhang Nr. 20) gilt folgen-
des:

5.3 Unterer Bezugspunkt / H8henlage der baulichen Anlagen
Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (EG-FFB) darf maximal
0,20 m uber dem Fahrbahnrand (,Am Sudhang") liegen. Als Bezugspunkt am
Fahrbahnrand ist der Schnittpunkt der Verldangerung der Gebaudemitte im rech-
ten Winkel zum Fahrbahnrand.

5.4 Wandhéhe / Héhe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassige Wandhéhe wird gemessen an der traufseitigen Auflen-
kante AuBenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 5.3)
und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Sie darf:

- bei Einzelhdausern maximal 4,80 m betragen.
Fiir Parzelle 2 gilt folgendes:

5.5 Unterer Bezugspunkt / H6henlage der baulichen Anlagen
Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (EG-FFB) darf im Mittel |
gemessen an den vier Gebdudeecken des Hauptbaukérpers, maximal 0,40 m
uber dem natiurlichen Geldnde liegen. Vor Baubeginn muss eine Vermessung
des nicht verdnderten Geldndes erfolgen.

5.6 Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassige Wandhohe wird gemessen an der traufseitigen Aullen-
kante AuRenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 5.3)
und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Sie darf:

- bei Einzelhdusern maximal 5,6 m betragen.

6. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

6.1 Die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Rotten-
buch (Entwasserungssatzung, EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzu-
wenden.

6.2 Die Versickerung von nicht verschmutztem Regenwasser muss, nach den Re-
geln des DWA-Merkblattes A 138, auf den Grundstiucken erfolgen. Das Oberfla-
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6.3

6.4

chenwasser darf nicht auf Nachbarflachen oder auf 6ffentliche Flachen, vor al-
lem auf Verkehrsflachen, geleitet werden.

Vor Baubeginn ist auf den jeweiligen Grundsticken durch den Bauherren ein Si-
ckertest durchzufitlhren, um die Aufnahmeféahigkeit des Untergrundes fir die
Versickerung des Niederschlagswassers sicherzustellen. Das Ergebnis des Si-
ckertests ist der Gemeinde vorzunehmen.

Geeignete technische Vorkehrungen missen auf dem Grundstick sichergestelit
werden, dass eine direkte Einleitung des Niederschlagwassers in den Schmutz-
wasserkanal unterbunden wird.

Fur private Stellplatze, Parkflachen, Zufahrten zu Garagen und Abstellflachen ist
eine Befestigung der Oberflache in nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z. B.
durch Pflastersteine mit entsprechender Zulassung, wassergebundene Decke
oder Rassengittersteine.

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

Die unbebauten Bereiche, die nicht als Fahr- und Gehweg genutzt werden, sind
zu begriinen und zu unterhalten.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zweiten
Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufihren. Die Er-
satz-Pflanzung, z.B. bei Ausfall, iUbernimmt der Grundstlickseigentimer.

Far Pflanzungen im Bereich der privaten, unbebauten Flache sind standortge-
rechte, heimische Bdume und Straucher zu verwenden. Pro 300 m? (angefange-
ne) Grundsticksflache ist mindestens ein Obstbaum oder anderer heimischer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Je 70 m? privater, unbebauter Flache ist ein Strauch zu pflanzen. Die festgesetz-
ten privaten Grinflachen sind von dieser Regelung ausgeschlossen.

Far die Pflanzung von Obstb&dumen werden Hochstdmme festgesetzt.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme) dirfen im Einmindungsbereich
der ErschlieBungsstralle die Hohe von 0,80m Uber den angrenzenden Verkehrs-
flachen nicht Uberschreiten.

Nicht Uberbaubare Flachen (z.B. Vorgéarten, Blumenbeete und Rasenflachen),
sofern diese nicht fir andere zulassige Verwendungen benétigt werden, sind als
wasserdurchlassige, bewachsende Grinflachen anzulegen und gértnerisch zu
unterhalten. Flédchenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -
schiittungen sowie Kunstrasen sind nicht zuléassig.
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7.1

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde nach dem Bayerischen Nach-
barschaftsrecht (AGBGB) ist bei allen Gehdlzpflanzungen einzuhalten

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MalRnahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfalle sind in der nachsten Pflanzperiode
gleichartig zu ersetzen. Die Eingriinung ist freiwachsend zu erhalten.

Ortsrandeingrinung

Zur Einbindung der Baumalnahme in die Landschaft, zur Verbesserung des
Landschaftsbildes und zur Randeingriinung, ist an der Grenze zur freien Land-
schaft auf den festgesetzten Grinflachen (Ortsrandeingriinung) eine reich struk-
turierte Strauchpflanzung mit feldheckenartigem, gestuftem Aufbau, bestehend
aus Baum- und Strauchpflanzungen durchzuftihren (dreireihig versetzt). Fur
Pflanzungen sind ausschlieBlich standortheimische Laubgehélze Herkunft zulas-
sig. Eine Bepflanzung mit Nadelgehdlzen ist nicht zuldssig.

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

Aufgrund der Erweiterung und Anderung des BP nach § 13 a BauGB ist kein
Ausgleich erforderlich.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung - BayBO)

9. Abstandsflachen
Die Bemessung der Abstandsflachen richtet sich nach der Satzung der Gemein-
de Rottenbuch in der jeweils gultigen Fassung.

10. Gestaltung der Gebdude
(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

10.1 Gestaltung der Gebdude
Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen oder abgetdinten Farben an Ge-
baudeauRenflachen zugelassen. Grelle und gldnzende Baustoffe und Anstriche
sind an Geb&udeauBenfldchen unzuldssig.

10.2 Fassadengestaltung
Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen oder abgetdonten Farben an Ge-
badudeaulenflaichen zugelassen. Grelle und glénzende Baustoffe und Anstriche
sind an Geb&dudeaulenflachen unzuldssig.
An AulBenwéanden sind schwarze und dunkelbraune sowie grelle und leuchtende
Farben (wie z.B. RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, und 3026, 4000,
6032, 6037, 6038) unzuldssig.

10.3 Dachneigung
Fur Hauptgebaude ist eine Dachneigung von 22° - 28° zuldssig.
Die Dachneigung ist definiert als Winkel zwischen der Horizontalen und der
Ebene des Daches als Mindest- und Héchstmall. Die Dachneigung gilt fir das
Dach des Hauptgeb&udes und fur Wiederkehre sowie Zwerchgiebel.

10.4 Dachform
Es sind nur Sattelddcher zuléassig.
Negative Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

10.5 Dacheindeckung
Es sind ausschlieBlich Dachziegel oder Dachpfannen in den Farbténen rot zu-
lassig.
Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind darlber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.
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10.6

Dachaufbauten

Dachgauben sind nicht zugelassen.

10.7 Quergiebel / Wiederkehr
Ein Quergiebel pro Hausseite ist nur bei Einzelhdusern zuldssig. Ein Mindestab-
stand von der AuBenwand mit 2,00 m ist einzuhalten. Der Quergiebel definiert
sich durch einen rdumlichen Vorsprung gegeniber der Flucht des Hauptbaukér-
pers. Der First des Quergiebels/der Wiederkehre muss mindestens 0,5 m unter
dem Hauptfirst sein. Die Breite darf hochstens 50 % der Lange des Hauptbau-
korpers betragen.

10.8 Dachiberstand
Der Dachiiberstand (Inkl. Dachrinne bzw. Ortgang) muss mindestens 1,0 m und
darf héchstens 2,0 m betragen.

10.9 Hausform
Die Hauser muissen langs-rechteckig und mindestens um 1/5 langer als breit
sein.

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

10.11 Gestaltung der unbebauten Flachen
Stutzmauern sind nur ausnahmsweise zuldssig. Eine Genehmigung kann aus-
nahmsweise durch die Gemeinde erteilt werden.
Das natirliche Gelande auf der Nachbargrenze ist zu erhalten. Falls ein Gelan-
deunterschied zu bewaltigen ist, ist dieser im jeweiligen Baugrundstick selbst
herzustellen. Der Mindestabstand von Mauern zu samtlichen Grenzen muss 1,00
m betragen.

10.12 Ver- und Entsorgungsanlagen
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieBlich Strom- und Telefonlei-
tungen, sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu
fihren.
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1.

12.

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

Im Geltungshereich sind max. 1,0m hohe Holzzdune ohne Betonsockel festge-
setzt.

Es ist ein 0,10 m groRer Freiraum zwischen Einfriedung und Gelénde herzustel-
len.

Einfriedungen durfen im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstralen die Ho-
he von 0,80 m Gber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten

Grellfarbene Anstriche sind unzuldssig.
Zwischenzdune sind der Héhe der Stralenzaune anzupassen.

Die Einfriedungen kénnen fiur den Sichtschutz mit Strduchern (keine Nadelge-
hoélze) in Gruppen bepflanzt werden. Geschlossene Hecken sind nicht zuldssig.
Die Hohe der Sichtschutzpflanzen darf 2,0 m nicht Gberschreiten.

Mauern sind als Einfriedungen unzuldssig

In-Kraft-Treten

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

Gemeinde Rottenbuch, den . 03‘.08510&/(

e 7({/7/:,:;—2,/,_

Markus Bader, 1. Blrgermeister
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F) TEXTLICHE HINWEISE

1; Niederschlagswasser
1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewé&sserung gespeichert und
verwendet oder falls méglich dem Untergrund z.B. Uber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden. Regenriickhalteanlagen etc. miussen auf den Grundstiicken
selbst erstellt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemes-
sung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser" sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen 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 Techni-
schen 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. Versickerungs-
mulden) bzw. linienférmige Versickerung (z.B. Rigolen oder Sickerrohre) aus-
schliefien.

g I Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann bei Starkniederschldgen wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren. Die Entwasserungseinrichtun-
gen sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt
werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Geb&dude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind
ggf. ObjektschutzmalBnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Um Uberflutungen von Gebéuden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Héhenlage der Lichtschéchte,
-héfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten méglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBendem Wassern bei Starkregen zu schitzen.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gar-
tengestaltung integrierbar. Obige Anwendungen gelten insbesondere fiir Grund-
sticke in oder unterhalb von Hanglagen oder Senken.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrénkende Beton-
bauweise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weille
Wanne).
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Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes Was-
ser nicht eindringen kann.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
malnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Was-
ser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von
mind. 20 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

2. Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im
Trennsystem anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwasserungsanla-
gen ist nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen. Das o&ffentliche
Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752) zu erstellen
und zu betreiben.

In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne von
§ 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlags-
wasser), um hydraulische Belastungen fir das Kanalnetz und die Klaranlage zu
vermeiden.

3. Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen BaumaRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn
beim Landratsamt Schongau-Weilheim zu beantragen.

Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (§ 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

4. Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min Uber zwei Stunden erforderlich.
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5.1

5.2

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W
331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie tiber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlicken angelegt werden.

Die Mindestabstdnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfiilhrung eines sicheren Ldschangriffs muss der Abstand
zwischen dem madglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Geldndeoberfla-
che, Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

Immissionsschutz

Landwirtschaft

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

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tégliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getrei-
deernte, ev. Zuckerriitbenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Um Belastigungen durch Luftwdrmepumpen zu vermeiden, missen Geréte,
wenn sie aullerhalb von Gebaduden errichtet werden, die Immissionsrichtwerte
[tags 55 dB(A) bzw. nachts 40 dB(A)] am néachstgelegenen mafgeblichen Im-
missionsort nach TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Gegebenen-
falls sind die Gerate zur Einhaltung dieser Vorgabe schalltechnisch wirksam ein
zu hausen.

Bei der Wahl des Aufstellungsortes wird Folgendes empfohlen:

- Ausrichtung der Anlagen in Richtung der Verkehrsflachen, um einen gro-
Reren Abstand zum Nachbargrundstiick zu erreichen.

- Das Gerat sollte nicht zwischen zwei reflektierenden Flachen (Hauswéan-
de, Vordach) aufgestellt werden. Wenn der Geratelarm von massiven
Wanden reflektiert wird, erhéht sich der Gerduschpegel am Immissions-
ort.

- Aulen aufgestellte Gerate sollten nicht auf schallharten Béden wie Beton,
Flielen oder Asphalt aufgestellt werden. Besser sind z.B. Grasflachen,
Rindenmulch o0.4.
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- Der Luftstrom des Ventilators muss sich auf eine Ladnge von 3-5 m unge-
hindert ausbreiten kénnen.

- Einhausung der Anlagen ist ggf. zu empfehlen.
Bei der Wahl des Gerates wird Folgendes empfohlen:
- Aus Sicht des Larmschutzes ist eine Innenaufstellung zu bevorzugen.

- Das Geréat sollte einen méglichst geringen Schallleistungspegel haben.
Ein Schallleistungspegel von 50 dB(A) entspricht dem aktuellen Stand der
Technik.

- Die Anlage darf méglichst wenig tieffrequente Gerduschanteile erzeugen.
Auch durfen Gerausche nicht tonhaltig sein, d.h. es sollten keine Einzel-
téne (Brummen, Pfeifen) hervortreten.

Ausreichend dimensionierte Pufferspeicher kénnen Anschaltvorgange und Be-
triebszeiten zur Nachtzeit verringern.

Der Leitfaden der LAl (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz)
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klima-
gerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Wéarme-Pumpen und  Mini-
Blockheizkraftwerke) vom 28.08.2013, aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-
Sitzung vom 24.03.2020, ist zu beachten.

6. Wiarmepumpen-Systeme
Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachli-
che Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von
Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm
Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erd-
warmesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de
Alternativ kénnen u. U. Erdwdrmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwédrme-
pumpen-Systeme realisiert werden.
Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

5 Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffilllungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Weilheim-Schongau einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.
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T

7.3

7.4

7.5

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau,
Bodenschutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird da-
her empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufithren. Das Landrats-
amt Weilheim-Schongau ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in
Kenntnis zu setzen.

Es soll sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmateri-
al nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert oder wiederaufgebracht
wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig verandert. Durch das Verschlechte-
rungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhéhten Schad-
stoffgehalten die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete
zulassig. Weitere Anforderungen an das Auf- ind Einbringen von Bodenmaterial
regelt § 12 BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Ver-
wertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von Bodenaus-
hub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberprifung durch ein Fachbiiro
durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Beginn der bau-
lichen Arbeiten auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzu-
tragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder ein-
zubauen. Es darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer
von mehr als 2 Monaten zu begrinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist
unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder ortsnah
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim ist frihzeitig in die weiteren Erkundungs-
schritte einzubeziehen. Bau- und Gestaltungsmanahmen dirfen im Planungs-
gebiet nur dann begonnen werden, wenn dadurch die ErkundungsmaRnahmen
nicht beeintrachtigt werden und die evtl. erforderlichen SanierungsmaRnahmen
uneingeschrankt maglich bleiben.
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8.

Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

8.1 Art. 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

9. Miillentsorgung
Anwohner von hinterliegenden Gebduden missen ebenfalls ihre Millbehaltnisse
an einer offentlichen Verkehrsflache bereitstellen.

Steinbacher-Consult Seite 20 von 26

Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Rottenbuch G) BEGRUNDUNG
3. Anderung Bebauungsplan ,Schénberg Studost" Rechtsverbindliche Fassung vom 28.07.2021

G) BEGRUNDUNG

1= Anlass der Planung

Die Gemeinde Rottenbuch hat in der Sitzung am 11.11.2020 die erste Anderung

des Bebauungsplans ,Schénberg Stidost” in der Fassung vom 20.03.1987 be-
schlossen.
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Regionalplan

Die Gemeinde Rottenbuch i. d. F. v. 03.06.2020 im Regionalplan der Region
Oberbayern als allgemeiner léndlichen Raum zugeordnet. Der Regionalplan
stellt fur den Bereich des Bebauungsplanes kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet
dar. Auch Gebiete mit besonderer oder herausragender Bedeutung fir Arten und
Lebensrdaume sowie Landschaft und Erholung sind durch die Planung nicht be-
troffen.
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Rechtsverbindliche Fassung vom 28.07.2021
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2.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt im sudéstlichen Teil von Schénberg einem Teilort von Rot-
tenbuch. Das Plangebiet fallt von West nach Ost hin ab. Somit handelt es sich
um einen Westhang.

Der Anderungsbereich des Plangebietes befindet sich derzeit auf einer intensiv
genutzten Wiese und soll in einer maBvollen Baulandentwicklung Gberfiihrt wer-
den. Im Geltungsbereich liegen bereits drei Hauser mit Garten und Nebenge-
baude. Mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes sollen diese Gebaude in-
tegriert und geschitzt werden.

Schénberg

-

WA

Stddtebauliche Ziele

Der Teilort Schénberg der zur Gemeinde Rottenbuch gehért entwickelt sich auf-
grund der landschaftlich reizvollen Lage immer mehr zur Wohngemeinde. Mittel-
und langfristiges Ziel der Gemeinde ist es, eine sinnvolle Siedlungsentwicklung
und Ortsabrundung an dieser Stelle zu erreichen. Entsprechend der ortsspezifi-
schen Charakteristik sind auf dem Gebiet ausschlieBlich Einzelhausbebauung
zugelassen

Durch die im Norden des Plangebietes ausgewiesene private Griinfliche besteht
die Gefahr einer Splittersiedlung bzw. Baulickenproblematik. Diesem Umstand
ist der Gemeinde durchaus bewusst. Dennoch wurde zwischen den Eigentiimern
der Flursticknummer 121/1 und Teilflaiche der Flursticksnummer 121 eine
rechtskraftige Vereinbarung getroffen das in der Bebauungsplaninderung auf
diesen Flachen eine private Grunflache entsteht und weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden kann. Eine spatere Umnutzung der landwirtschaftlichen Flachen
Grinflachen in Bauland ist grundsétzlich moglich. Hierauf besteht allerdings kei-
nerlei Rechtsanspruch.
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4. Art der baulichen Nutzung

Es werden im Dorfgebiet alle Nutzungen bis auf Tankstellen und Vergnigungs-
statten zugelassen. Fir diese Nutzungen stehen im Gemeindegebiet andere
bessere geeignete Flachen zur Verfugung.

Beim Bebauungsplan ,Schonberg Sidost” handelt es sich um einen rechtskrafti-
gen Bebauungsplan, der ein Dorfgebiet festsetzt und durch die Anderung des
Bebauungsplanes soll diese Art der baulichen Nutzung beibehalten werden. Im
Flachennutzungsplan wird der Planbereich als Dorfgebiet dargestellt. Aufgrund
des Entwicklungsgebotes im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entspricht die Ande-
rung des Bebauungsplanes der Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan. Der
Bereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Dorfgebiet, was bei einer
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes zu Konflikten und Einschrankun-
gen der vorherrschenden Landwirtschaft fihren kann.

5. MaR der baulichen Nutzung

Durch die Beschrankung auf Einzelhduser bleibt die typische ddorflich landliche
Wohnstruktur des Teilortes Schénberg erhalten. Mit einer kleineren GRZ und
GFZ werden gréllere Baukdrper verhindert.

6. Griinordnung

Die festgesetzten privaten Grunflachen im Norden auf den Fl.-Nrn. 121 sowie
121/1 und im Siden auf der FI.-Nr. 280 sind im Eigentum von Privatpersonen.
Diese Grunflachen werden landwirtschaftlich genutzt. Ein Baurecht ist ausdrick-
lich von den Eigentiimern nicht gewinscht. Hierfur liegen der Gemeinde Verein-
barungen mit den jeweiligen Eigentimern vor. Die festgesetzte private Griunfla-
che am sudlichen Rand der Fl.-Nr. 279/1 z&hlt zum diesem Grundstick.

7. ErschlieBRung

Das Grundstick (Flurnummer 122/7 + 122/5) ist als Dienstbarkeit auf Flurnum-
mer 122 im Grundbuch eingetragen. Alle anderen Grundstiicke sind Uber eine
offentliche Verkehrsflache erschlossen.
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8. Flachen
Geltungsbereich 12.105 m? 100 %
Dorfgebiet 4.062 m2 34 %
offentliche Verkehrsflachen 1.520 m? 12 %
private Verkehrsflachen 414 m? 3%
private Grinflachen 6.109 m? 51 %
davon Ortsrandeingriinung 362 m?
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- Bebauungsplan ,Schénberg-Sitdost® in der Fassung vom 10.08.1994
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