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Gemeinde Kettershausen, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen durch Text
Bebauungsplan "Bebenhausen - TalstraBe Siid“ Vorentwurf
Fassung vom 14.12.2023

SATZUNG

der Gemeinde Kettershausen fiir den Bebauungsplan
,Bebenhausen - TalstraRe Siid*

Die Gemeinde Kettershausen erlasst — aufgrund der §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 2017 | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 2017 | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176, der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58 die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. 2021 | S. 1802) geandert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 2017 | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176 und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch
die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist -

den Bebauungsplan ,,Bebenhausen - TalstraRe Siid“ als Satzung.

§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Firden Bebauungsplan ,Bebenhause Talstralle® gilt die vom Planungsbiro DAURER + HASSE ausgear-
beitete Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus den nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Bebauungsplanzeich-
nung (M 1 : 1.000) mit integrierter Griinordnungsplanung in der Fassung vom 14.12.2023, redaktionell ergénzt
am 202

1.2 Beigefigt ist:
- die Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 14.12.2023.

1.3 Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Teilflachen (TF) der Grundstlicke mit den

FI.-Nrn. 282/1, 283, 293 bis 297, 495, 541 und 542, jeweils der Gemarkung Bebenhausen (Unterallgéu).
Mafgebend ist die Abgrenzung im Lageplan.

§ 2 Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude haben in der bisherigen Form Bestandsschutz.
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Gemeinde Kettershausen, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen durch Text
Bebauungsplan "Bebenhausen - TalstraBe Siid“ Vorentwurf
Fassung vom 14.12.2023

§ 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Dermit WA bezeichnete Teil des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zulassig :
- Wohngebéude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

3.2 Nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise, sind die geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen - wie zum Beispiel Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

3.3 Dermit Ml bezeichnete Teil des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet gemal § 6 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzt.

Im Mischgebiet sind zulassig :

- Wohngebéude,

- Geschafts- und Birogebéude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe.

3.4  Nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise, sind die in § 6 (2) Nr. 7 BauNVO genannten Tankstellen und die
in § 6 (2) Nr. 8 BauNVO aufgefilhrten Vergniigungsstatten.

§ 4 MaR der baulichen Nutzung

4.1 Das hochstzulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen
Grundflachenzahlen (GRZ) und Gescholflachenzahlen (GFZ) sowie durch die Gesamt- und Wandhéhen
(GH bzw. WH) bestimmt. Die Geschossflachen in den Dachgeschossen sind vollstandig anzurechnen.

4.2  Die festgesetzten Gebaudehdhen werden durch die Oberkante ErdgeschoRfertigfuBbodenhdhe und die
Oberkante der Dachhaut am First (Gesamthdhe) bzw. bei der traufseitigen Wandhéhe durch den Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bestimmt.

43  Die jeweils in der Planzeichnung eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
5.1 Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO.

5.2 Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen
bestimmt.
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Gemeinde Kettershausen, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen durch Text
Bebauungsplan "Bebenhausen - TalstraBe Siid“ Vorentwurf
Fassung vom 14.12.2023

§ 6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Anzahl der Wohneinheiten darf maximal zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude betragen.

§ 7 Héhenlage der baulichen Anlagen, Aufschiittungen und Abgrabungen

7.1 Die maximale Wandhohe wird gemessen an der am nachstens zur ErschlieBungsstrale (Talstrale; Be-
zugshohe: Oberkante Mitte Fahrbahn) liegenden parallel ausgerichteten (geplanten) Hauskante des jeweili-
gen Grundstiicks und der vorgefundenen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit Dachhaut.
Malgebend ist der gemittelte Wert der Gelédndeoberflache entlang der Parallele. Auf den westlich der Er-
schlieBungsstrale liegenden Grundstlcken (FI.-Nrn. 542 und 541 (TF)) darf die ErdgeschoRfertigfulboden-
hohe aller Gebaude maximal + 0,30 m (iber diesem Bezugspunkt liegen.

7.2 Das Gelande darf durch Auffiillung und Abgrabung nur in dem flir die Bausaufiinrung und Gelandesiche-
rung unbedingt erforderlichem MaRe verandert werden. Die natrliche Gelédndeoberflache ist grofitmoglich
zu erhalten.

7.3 In begrindeten Fallen kann vom Gemeinderat ausnahmsweise eine Abweichung von der festgesetzten Ho-
henlage sowie den angegebenen Hdchstzahlen zugelassen werden, sofern sich hierdurch keine nachteili-
gen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ergeben.

§ 8 Gestaltung der Gebaude

8.1 Fir die Hauptgebaude sind ausschliellich die in der Planzeichnung innerhalb der Nutzungsschablonen ein-
getragenen Dachformen zulassig.

8.2  Die Ausrichtung der Geb&ude wird durch die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung bestimmt.
8.3  Die zulassigen Dachneigungen sind der Nutzungsschablone der Planzeichnung zu entnehmen.
84  Fir Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

8.5  Ab einer Dachneigung von 35° sind Dachaufbauten als Zwerchgiebel oder Dachgaube zuléssig, wenn fol-
gende Vorgaben eingehalten werden :

- die Summe der Dachaufbauten nicht mehr als 1/3 der Dachbreite betragt,

- wenn die Gaube / der Zwerchgiebel mit Satteldach oder als Schleppgaube ausgefiihrt wird,

- wenn der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Hauptdaches mindestens 50 cm - senkrecht
gemessen - betragt,

- die maximale Wandhéhe der Gauben 1,50 m betragt.
Die Verwendung von verschiedenen Gauben-Arten auf einem Gebaude ist nicht zulassig.

8.6  Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Dachziegel bzw. -steine aus (bezogen auf die einzelnen Grundsti-
cke) einheitlichen, gleichartigen Materialien in erdfarbenen Rot-, Braun- und Grauténen zulassig. Helle, re-
flektierende, spiegelnde und gldnzende Baustoffe sind als Bedachung nicht zuldssig (Photovoltaikanlagen
bleiben davon unberihrt). Alternativ sind auf allen Grundstlicken grundsétzlich begriinte Décher zulassig.

8.7  Solar- oder Photovoltaikanlagen sind entweder in die Dachflachen oder als Fassadenelemente in die Fas-
sade zu integrieren oder auf die Dachflachen aufzulegen (max. 10 cm vorstehend und gleicher Winkel wie
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Bebauungsplan "Bebenhausen - TalstraBe Siid“ Vorentwurf

Fassung vom 14.12.2023

8.8

8.9

jeweiliges Bauteil). Aufstanderungen auf dem Dach Uber die Dachflache hinaus oder in einem anderen Win-
kel als der Dachneigung sind nicht zulassig.

Bei der Gestaltung der GebaudeauRenflachen sind spiegelnde Fassadenelemente, Baustoffe oder Anstri-
che in grellen, unnatirlich wirkenden oder eine stark kontrastierenden Farbgebung und glanzenden Oberfl&-
chen unzulassig (Glas als Baumaterial und Photovoltaikanlagen bleiben davon unber(hrt).

Anbauten sind so auszufiihren, dass die Form des Hauptbaukdrpers deutlich erkennbar erhalten bleibt. Die
Dachneigung der Anbauten darf die Neigung des Daches des Hauptbaukdrpers nicht tiberschreiten.

§ 9 Garagen / Nebenanlagen / Stellplatze

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksgrenzen zulassig.

Die Errichtung von nicht (iberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen ist auch aulerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Die Errichtung von Garagen ist nur in einem Abstand von mindestens 5 m zu der bezogen auf die Zufahrt
zugeordneten Straenbegrenzungslinie zulassig (Mindesttiefe der Besucherstellplatze).

Weitere sonstige Nebengebaude und -anlagen bis zu einer maximalen Gesamtnutzflache von 50 m? und
einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m?* diirfen auch auBerhalb der Baufenster errichtet werden, soweit im
vorgesehenen Abschnitt keine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt ist.

Die Wandhéhe von Garagen, iiberdachten Stellplatzen und sonstigen Nebengebauden darf traufseitig max.
3,0 m sowie die Gesamthdhe max. 5,0 m (iber der unter § 7.1 (Hohenlage der baulichen Anlagen, Aufschiit-
tungen und Abgrabungen)ermittelten Hohe des jeweiligen Grundstuicks liegen. Abweichend von den Haupt-
gebauden sind bei Garagen auch Flachdacher zugelassen, dabei darf die Wandhéhe mit Attika maximal
3,5 m betragen.

Wohneinheiten bis zu einer maximalen Gréle von 60 m? missen einen, Wohneinheiten iber 60 m? miis-
sen zwei Stellplatze pro Wohneinheit aufweisen. Garagenvorplatze zahlen dabei nicht als Stellplatze.

§ 10 Einfriedungen

10.1

10.2
10.3

10.4

10.5

Zur offentlichen ErschlieBungsstralie sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig und sind
ohne Sockel auszubilden. Diese Héhenbeschrankung gilt nicht fir Hecken.

Eingangstlren und Einfahrtstore sind in gleicher Hohe wie die Einfriedungen herzustellen.

Gartenmauern oder blickdichte Einfriedungen entlang der Grundstlicksgrenzen sind im gesamten Plange-
biet nicht erlaubt.

Bei der Anlage von Hecken ist die Verwendung fremdlandischen Nadelgehdlzen wie Thuja oder Scheinzyp-
ressen etc. aus Griinden des Ortsbildes und der Okologie nicht zul&ssig

Als Bodenfreiheit aller Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Gelandeoberkante vorzusehen.
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Fassung vom 14.12.2023

§ 11 Bodenmodellierungen

Die natiirliche Gelédndeoberflache ist soweit als mdglich zu erhalten. Das modellierte Gelande ist an das
Niveau der Gebaude, an das Nachbargelande, an die internen Erschlieffungsflachen sowie zur offentlichen
Verkehrsflache durch flach geneigte Bdschungen (bis maximal 20° bzw. Bdschungsneigung 1 zu 3) anzu-
passen. Béschungen sind durch Bepflanzung und/oder Ansaat naturnah auszubilden.

§ 12 Griinordnung / Artenschutz

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

Private Fl&chen, die nicht (iberbaut oder anderweitig versiegelt sind, sind gartnerisch anzulegen und zu pfle-
gen. Dabei sind Steinschottergarten oder aus Schroppenschittungen bestehende Oberflachen in Hausvor-
bereichen oder Hofrdumen zur &ffentlichen ErschlieBungsstralie hin nicht zuldssig.

Mindestpflanzgréfe Laubbaum: Hochstamm 3xv. m.Db.16 - 18
MindestpflanzgroRe Obstbaum: Hochstamm 3xv. m.Db.12 - 14

Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Er erlangt zusammen mit dem B-Plan Rechts-
gultigkeit nach Art. 4 BayNatSchG i.V.m. § 1 BNatSchG.

Pflanzung Baumen

Auf den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Laubb&ume der
1. oder 2. Wuchsordnung. Ein Verschieben der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte um bis
zu 3 m ist zulassig.

Zur Ein- und Durchgriinung sind in den Baugebieten pro 500 m? Grundstuicksflache mindestens ein Laub-
baum der 1. - 3. Ordnung oder ein Obstbaum und drei heimische Straucher innerhalb der nicht bebauten
Grundstucksflachen zu pflanzen. Die Ortsrandeingriinung ist hierauf anrechenbar, die in der Planzeichnung
festgesetzten Baume nicht.

Die Pflanzung von fremdlandischen Nadelgehdlzen (Thuja, Scheinzypresse, etc.) und fremdlandischen im-
mergriinen Gehdlzen (Kirschlorbeer, etc.) als Eingriinung in den Randbereichen der Wohngebiete ist nicht
gestattet.

Die festgesetzten Pflanzungen sind durch den jeweiligen Grundstlickseigentiimer zeitnah, jedoch spates-
tens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des Hauptgebéudes (Erstbezug) folgenden Vegetationsperiode
auszufiinren. Die Pflanzungen sind zu pflegen und zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist gemaR der Pflan-
zenliste (Hinweise durch Text) nachzupflanzen.

Fur samtliche durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen sind ausschlieflich die unter Ziffer 1
der ,Hinweise durch Text" aufgelisteten Arten zulassig.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Ortsrandeingriinung) :

Zum Ortsrand sind im mit Planzeichen festgesetzten Bereich auf einem 5,00 m breiten Streifen auf mindes-
tens 60 % der Grenzlange mindestens zweireihige Gehdlzpflanzungen mit Strduchern anzulegen. Diese Fl&-
che ist vollstdndig von baulichen Anlagen freizuhalten.

Zusatzlich ist in dieser Flache je Baugrundstlick mindestens ein Laubbaum der 1. bis 3. Wuchsordnung bzw.
ein Obstbaum zu pflanzen. Dabei sind jeweils ausschlielich heimische Arten zu verwenden. Mindestpflanz-
gréRe Strauch : vStr. 60 - 100; Mindestpflanzgrée Laubbaum: Hochstamm/Stammbusch 3xv. m.Db.12-14
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§13

13.1

13.2

13.3

13.4

§14

14.1

14.2

14.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Naturschutzrechtliche Kompensation)

Zur Kompensation der infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarf von voraussichtlich
12.100 Wertpunkten nach BayKompV erforderlich und wird entsprechend festgesetzt. Auf die Abhandlung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Textteil der Begriindung wird verwiesen.

Der festgesetzte erforderliche Ausgleichs- / Kompensationsflachenbedarf von 12.100 Wertpunkten nach Bay-
KompV wird vollstandig gebietsintern in einem Flachenumfang von ca. 1.960 m? als 6kologischer wirksamer
Teil und weitere Erganzung zur Ortsrandeingriinung innerhalb des Bebauungsplan - Geltungsbereiches auf
einer Teilflache von FI.-Nr. 297 der Gemarkung Bebenhausen entlang des stddstlichen Randes des Gel-
tungsbereiches in Form einer Streuobstwiese auf 6ffentlichem Grund und mit zusatzlicher Pflanzung von
mehreren markanten und standortgerechten Laubbaumen sowie mesophilem Gebusch erbracht. Auf die ent-
sprechende ausflihrlichere Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird auf den entspre-
chenden Textteil der Begriindung sowie die Themenkarten 1 bis 3 der Begriindung verwiesen.

Die Herstellung der gebietsinternen Ausgleichsflache hat in jahreszeitlicher Abhangigkeit méglichst in unmit-
telbarem zeitlichen Anschluss an die tiefbaulichen ErschlieRungsmalinahmen, spatestens jedoch in der zwei-
ten Vegetationsperiode nach Rechtskraft dieses Bebauungsplanes zu erfolgen.

Mafnahmenkonzeption fur die gebietsinterne Kompensationsflache auf Teilflache Grundstick FI.-Nr. 297 der
Gemarkung Bebenhausen:

Es ist eine zweireihige Obstbaumpflanzung aus Hochstammen mit (iberwiegend Kemobstarten (Apfel und
Birnen) in einem Abstandsraster von jeweils 10 Metern anzulegen und der zugehdrige Wiesenstreifen in-
nerhalb der ersten 5 Jahre nach Pflanzung zur Aushagerung noch mindestens dreimal, spater dann zweimal
pro Vegetationsperiode zu mahen. Hierbei ist das Mahgut jeweils zwingend zu entfernen und abzufahren, die
Aufbringung von Diinge- sowie Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Die Obstbdume sind dauerhaft zu pfle-
gen und bei Ausfall nachzupflanzen. Die Pflege umfasst den Pflanzschnitt, Erziehungsschnitte im 2. bis 10.
Jahr, sowie im Anschluss regelmaBige und dem Wuchsverhalten der Baume angepasste Pflegeschnitte. Des
Weiteren sind am siidlichen Rand des Geltungsbereichs zwei einheimische, standortgerechte und groRwiich-
sige Laubbaume zur pflanzen sowie im Norden und im Siiden ein mesophiles Gebiisch mit einer Strauch-
gruppenlénge von 25 m bis 35 m anzulegen. Die genaue MaRBnahmenkonzeption mit Pflanzenlisten ist der
Themenkarte 3 der Begriindung zu entnehmen.

Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie deren Entwésserung

Der Anteil an versiegelten Verkehrs- und ErschlieRungsflachen ist sowohl im 6ffentlichen als auch im priva-
ten Bereich auf das funktional notwendige Mindestmal zu beschranken.

Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind bei geringer Belastungsintensitat bzw. Grundwassergefahr-
dung mit wasserdurchl@ssigen Materialien (z. B. sickerfahiges Pflaster, Rasenpflaster, wassergebundene
Decke) auszubilden. Bei hoherer Belastungsintensitat bzw. evtl. Grundwassergefahrdung ist das Oberfla-
chenwasser den entsprechenden giiltigen Richtlinien zu sammeln, zu reinigen und kontrolliert abzufiihren.

Die Entwasserung privater Hof-, Lager und Verkehrsflachen in 6ffentliche Flachen (StralRen und StraRenne-
benflachen, etc.) ist unzuléssig.
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§15

15.1

15.2

15.3

§16

§17

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Bebauungsplangebiet ist das gesamte von privaten Grundstticken innerhalb von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen, Nebengebaude, Garagen und Zufahrten) anfallende unverschmutzte Oberflachen-
wasser uber geeignete Sickeranlagen auf den privaten Grundstlicken méglichst flachig und tber die belebte
Bodenzone zu versickern. Nur in absolut begriindeten Ausnahmeféllen (Untergrundverhaltnisse, Baugrund-
gutachten) kann auch eine punktuelle Versickerung (z. B. iiber Sickerschéchte) auf Privatgrund erfolgen.

Soweit eine Versickerung nach Ziffer 15.1 aufgrund ungeeigneter Grundwasser- und / oder Untergrundver-
haltnisse nachweislich nicht maglich ist, ist ein ausreichend grofier, weitest moglich sickerfahiger Retenti-
onsraum mit gedrosseltem Abfluss mittels Teichen, Zisternen, Schachten etc. zu schaffen und die Ablei-
tung / der Uberlauf an einen hierfiir geeigneten Vorfluter anzuschlieRen. Die Dimensionierung sowie der
Drosselabfluss der jeweils erforderlichen Sicker- / Riickhalteeinrichtung ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festzulegen.

Zum Schutz vor wild abflieendem Hangwasser haben die Eigentlimer entsprechende Malnahmen zum
Objektschutz zu treffen. D. h. insbesondere Kellerfenster und Tiren sind vor oberflachlich abfliefendem
Hangwasser zu schiitzen. Die Oberkante der Lichtschachte muss hierfur insbesondere zur Hangseite hoher
als das umgebende Gelande zum Liegen kommen. Bei samtlichen MalRnahmen ist sicherzustellen, dass die
Hangwasserproblematik Dritter sich damit nicht verschlechtert.

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen

Unter dem Aspekt der Vermeidung unnétigen Streulichtes und im Hinblick auf den Insektenschutz sind fir
die Beleuchtung von Fassaden und AufRenanlagen Leuchtmittel mit warmweiflen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin zu verwenden.

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zuléssig die folgende Mindestabsténde zu den néchsten
Wohngebauden einhalten :

Allgemeines Wohngebiet

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB Mindestabstand in m
45 7
50 7
55 13
Mischgebiet
Schallleistungspegel der Warmepumpe Ly in dB Mindestabstand in m
45 2
50 4
55 7
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Der angegebene Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Venti-
lator). Warmepumpen mit hoheren Schallleistungspegeln sind nicht zul&ssig.

Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen

Hinweise zu einer nachbarvertraglichen Verwendung von Luftwarmepumpen als zeitgemales und umwelt-
freundliches Heizungssystem werden in der Broschire des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
,Larmschutz bei Luft - Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft* gegeben. Dieses Faltblatt kann von
jedem Bauwerber entweder dort direkt angefordert werden oder liegt bei der Gemeindeverwaltung zur Ein-
sichtnahme aus.

§18 Inkrafttreten des Bebauungsplanes

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung in Kraft.
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HINWEISE DURCH TEXT

1

PFLANZENLISTE (ARTENAUSWAHL FUR ZU PFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER)

Béaume 1. und 2. Ordnung

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Weil-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Baume 3. Ordnung
Hasel

Sal-Weide
Eberesche
Mehlbeere

Obstbaume
Wild-Apfel
Wild-Birne

Acer campestre auch Sorten z.B. Elsrijk
Acer pseudoplatanus

Acer platanoides

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Corylus avellana
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Malus sylvestris
Pyrus communis

sowie weitere robuste heimische Obstsorten
z. B. Apfelsorten: Brettacher, Jakob Fischer, James Grieve oder Schéner aus Boskoop
Birnensorten: Kostliche von Charneux, Ulmer Butterbirne oder Nordhduser Winterforellenbirne, etc.

Straucher und Wildrosen

Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Alpen-Johannisheere
Feld-Rose
Hunds-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Blaugriine Rose
Zimt-Rose
Alpen-Hecken-Rose
Kreuzdorn
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Rosa vosagiaca
Rosa majalis

Rosa pendulina
Rhamnus cathartica
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mindestpflanzgrofie: vStr. 60-100 oder 100-150 (je nach Art)

Baumféllungen und Gehélzschnittmainahmen zur Baufeldfreimachung sind gemaR § 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG zwingend auferhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit, d. h. im Zeitraum von 01. Oktober bis 28.

Februar, durchzufihren.
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Bei den Pflanzungen wird empfohlen, autochthone Pflanzen (Gehélze aus gebietseigener Herkunft) zu ver-
wenden.

Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

EMPFEHLUNGEN :

Zur Forderung der heimischen Tierwelt (Insekten!) sollte bei der Hausgartenbepflanzung ein hoher Anteil an
einfach (nicht gefllt) blihenden Laubgehdlzen verwendet werden. Zumindest ein Teilbereich der Rasenfla-
chen sollte mit einer arten- und krauterreichen Saatgutmischung (z. B. Blumenwiese, Hersteller Rieger —
Hofmann oder gleichwertig) angesat werden.

Auf vegetationsfreie Schotter- und Steinflachen zur Gartengestaltung soll méglichst auch im riickwértigen,
von der &ffentlichen Erschielungsstralle abgewandten Teil des Grundstlickes verzichtet werden.

2 BEGRUNUNG VON FLACHDACHERN

Bei sonstigen Nebengebauden sind begriinte Flachdacher aus dkologischen und vor allem ortsklimatischen
Griinden ausdriicklich erwiinscht.

3 STRASSEN- UND AUSSENBELEUCHTUNG

Gemal Art. 11a BayNatSchG sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im Auflen-
bereich zu vermeiden. Bei Aufstellung von Beleuchtungsanlagen zur StraRenbeleuchtung und AuBenbe-
leuchtung sind die Auswirkungen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schéadi-
gung, zu priifen und die Ziele des Artenschutzes zu berlcksichtigen.

Es soll insekten- und fledermausfreundliches Licht verwendet werden. Das heifdt :

- Bewegungsmelder anstatt von Dauerbeleuchtung,

- Geringe Lichtpunkthéhen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),

- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,

- Leuchten mit geringem Anlockungsfaktor fiir Insekten und Fledermause, d. h. Leuchten ohne UV-
bzw. Blauanteile; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweifle LEDs, welche im Handel
u. a. unter ‘Amber* oder ‘Bernstein‘ geflihrt werden.

4 LARMSCHUTZ UND LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Die von der Landwirtschaft, aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, ausgehenden meist
kurzfristigen Geruchs- und Larmimmissionen (diese konnen auch zu uniblichen Zeiten wie friih morgens oder
spatabends auftreten) einschlieBlich Viehbetrieb / landwirtschaftlichem Verkehr sind ortsublich und trotz
ordnungsgeméaler Bewirtschaftung unvermeidlich und muissen deshalb nach § 906 BGB hingenommen
werden.

Einwirkungen durch die Nutzung der benachbarten landwirtschaftlichen Grundstlcke, insbesondere die damit
verbundenen Immissionen wie Gerausche, Geriiche (z. B. Pferdehaltung, Fahrsilos, Gillegruben) wie sie im
Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung der Grundstticke anfallen, sowie die von [autenden Kirch-
englocken ausgehenden Immissionen miissen hingenommen werden.

Luftwarmepumpen

Bedingt durch Hindernisddmpfung bspw. durch Schallschirme oder Mehrfachreflexionen kénnen sich durch
Reflexion in unginstigen Fallen die nétigen Abstande verdoppeln, in diesem Fall sind Einhausungen und
Abschirmungen notwendig. Grundsétzlich ist auch Sicht des L&rmschutzes eine Installation im Hausinneren
gunstiger.

5 DENKMALSCHUTZ
Bodendenkméler und arch&ologische Bodenfunde die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten
geniefen Schutzstatus nach Art. 7 DSchG und unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 DSchG. Da-
nach ist, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und

Planungsbiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 11 von 17



Gemeinde Kettershausen, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen durch Text
Bebauungsplan "Bebenhausen - TalstraBe Siid“ Vorentwurf
Fassung vom 14.12.2023

der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande sind dem Bayer. Landesamt
fir Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen. Gemaly Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzungen der
Arbeiten gestattet.

Der aktuelle Bestand der Denkmaler kann auf der Homepage des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege
unter BayernViewer-Denkmal eingesehen werden.

6 BRANDSCHUTZ UND ABSTANDSFLACHEN

Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten. Auf die grundsatzliche
Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen nach Art. 12 sowie Art. 24 bis 30 BayBO wird besonders
hingewiesen.

Bei der Erstellung von Baueingabeplanen ist darauf zu achten, dass diese Vorschriften und Bestimmungen
mindestens eingehalten werden. Es handelt sich hierbei um :

o Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstticken — DIN 14090
o Léschwasser-Bereitstellung durch die 6ffentl. Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW

7 LOSCHWASSERVERSORGUNG, ZUFAHRTSMOGLICHKEIT, RETTUNGSWEGE DER FEUERWEHR

Fur eine ausreichende, den aktuellen technischen Vorschriften entsprechende Loschwasserversorgung ist zu
sorgen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist in "Allgemeinen Wohngebieten"
eine Bereitstellung von mindestens 800 | / min, ausreichend Uber zwei Stunden, erforderlich.

Es sind Uberflurhydranten einzusetzen. Dabei solite der Abstand der Hydranten (Uberflur) nach Arbeitsblatt
W 331 zwischen 80 m und maximal 120 m zwischen Gebaudeeingang und Hydranten liegen.

Bei der Planung der Zufahrtsmdglichkeiten flir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist die entsprechende
Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr* (Fassung vom Februar 2007) zu Grunde zu legen.

8 BODENSCHUTZ UND ALTLASTEN

Das Gelande soll mdglichst in seinem natrlichen Verlauf erhalten bleiben. Veranderungen der Gelédndeober-
flache bzw. Abgrabungen und Aufschiittungen sind im Zusammenhang mit BaumaRnahmen lediglich in un-
abweisbar erforderlichem MalRe oder fiir die Gestaltung eines naturnahen und artgerechten Lebensraumes
zulassig. Gemalt § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Bei Arbeiten im Oberbodenbereich sind die Richtlinien der DIN 18915 "Boden-
arbeiten flir vegetationstechnische Zwecke", DIN 18320 "Grundséatze des Landschaftsbaus" und DIN 18300
"Erdarbeiten" zu beachten.

Altlasten- / Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden. Falls im Rahmen der ErschlieBungs- oder BaumaRnahmen schadstoffbelas-
tete Bereiche bzw. Aufflillungen festgestellt werden, sind sofort der Amtliche Sachversténdige beim Wasser-
wirtschaftsamt Kempten (Allgéu) und das Landratsamt Unterallgéu, Sachgebiet 31 (Bodenschutz) zu infor-
mieren. Das weitere Vorgehen (insbesondere die Erfordernis von Deklarationsanalysen) ist mit allen Beteilig-
ten abzustimmen.

Bei erheblichen Belastungen ist die Fortfiihrung der BaumaRnahme gegebenenfalls zu unterbrechen.

Die Versieglung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal und schad-
los zu entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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10

11

12

BEHANDLUNG DES NIEDERSCHLAGSWASSERS

Im Bebauungsplangebiet ist das gesamte, von privaten Flachen (Dach- und Hofflachen, Nebengebaude, Ga-
ragen und Zufahrten) anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser Uiber geeignete Sickeranlagen sowie
maglichst flachig und Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Nur in absolut begrindeten Ausnahmefallen (Untergrundverhaltnisse, Baugrundgutachten) kann auch eine
punktuelle Versickerung (z. B. tiber Sickerschachte) oder flachige Riickhaltung erfolgen.

Das Niederschlagswasser ist nach dem DWA-Merkblatt M 138 méglichst flachenhaft zu versickern.

In diesem Zusammenhang wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Regeln verwiesen.
Zu beachten sind fiir die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"
(NWFreiV), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser" (TRENGW), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in Oberfla-
chengewasser" (TRENOG), das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenrlckhalterdumen”, das
DWA Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das DWA Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser".

Des Weiteren sind bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation, insbesondere zur
Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fir Ge-
baude und Grundstlcke zu beachten.

AbschlieBend wird auf das DWA Arbeitsblatt A 100 "Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung" (ISiE)
verwiesen, dessen Grundsatze bei der weiteren Planung seitens 6ffentlicher oder privater Maknahmentréger
ebenfalls zu beachten sind.

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind fir die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgéu priffahige Planunterlagen nach der WPBV
(3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Ist die Einleitung gemé&R der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dem Landrats-
amt Unterallgau dennoch folgenden Daten mitzuteilen :

* Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

* Art der Versickerung (z. B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

* Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

* Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?

Die Einleitung in einen Vorfluter darf grundsétzlich nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydrogeologi-
schen Grlinden nicht oder nur mit hohem Aufwand mdglich ist.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fur Strom, Telefon, Fernsehen etc. nur als Erd-
kabel erwinscht.

Der Schutzbereich von Erdkabeln betragt 1,00 m beiderseits der Leitungstrasse und ist von einer Bebauung
sowie tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Vor Beginn von ErschlieBungsarbeiten ist rechtzeitig mit dem jeweiligen Manahmentréger Verbindung auf-
zunehmen.

VERMESSUNGSZEICHEN

Nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (BayRS 219-
1-F) muss jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchflihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von
Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Memmingen (ADBV Memmingen) beantragen.

ABFALLVERMEIDUNG, ABFALLVERWERTUNG, ABFALLENTSORGUNG

Die Behalter fir Rest- und Biomdill, fur Altpapier sowie die Gelben Tonnen von den Grundstiickseigentimern
im Plangebiet sind an der nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Riickwértsfahrt erreichbare, offentliche Er-
schlieBungsanlage nach néherer MalRgabe des Abfuhrpersonals zur Leerung bereitzustellen. Gleiches gilt fir
die Bereitstellung von WeiRmdbeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.
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13 VERHINDERUNG VON RUCKSTAUEREIGNISSEN

Bei der Erstellung der Hausanschliisse an die offentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von
Rickstauereignissen, sind die entsprechenden DIN-Normen zu Entwésserungsanlagen fiir Gebéude und
Grundstiicke zu beachten.

14 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Der Bebauungsplan wurde auf der DFK gefertigt (© Bayer. Vermessungsverwaltung). Fir Lage und GréRen-
genauigkeit wird keine Gewahr tbernommen. Vor Beginn der Objektplanung ist das Gelande vor Ort zu ver-
messen.
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§19 Verfahrensvermerke

fur den Bebauungsplan mit der Bezeichnung "Bebenhausen — TalstraRe Stid".

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Kettershausen hat in seiner Sitzung vom 05.10.2023 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
,Bebenhausen — Talstralle Siid" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am mit Anschlag __.__.2023 an die
Amtstafel und im Internet ortsiiblich bekannt gemacht.

FREJHZEIT_.IGE UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde mit dem Satzungstext und der Begriindung
mit Umweltbericht in der Fassung vom __._ .2023 vom __._ .2023 bis __._ .2023 im Gemeindeamt Kettershausen
vorgehalten.

AuRerdem wurde der vom Gemeinderat mit Sitzung vom __._ .2023 gebilligte Vorentwurfsplan mit Satzung und Be-
griindung (Stand vom __._.2023) auf der gemeindlichen Website (www.Kettershausen.de) eingestellt.
Auf die frithzeitige Unterrichtung wurde mit Bekanntmachung vom __._ .2023 hingewiesen.

Gleichzeitig zu diesem Verfahrensschritt wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (§ 3 Abs. 2 BauGB)
BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit dem Satzungstext und der Begriindung mit
Umweltbericht in der Fassung vom __._ .202_vom _ . .202_bis _ . .202_im Gemeindeamt Kettershausen
offentlich ausgelegt.

Auferdem wurde der vom Gemeinderat mit Sitzung vom __.__.202_ gebilligte Entwurfsplan mit Satzung und Begriin-
dung (Stand vom __.__.202_) auf der gemeindlichen Website (www.Kettershausen.de) eingestellt.

Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom __._ .202_ hingewiesen.

Gleichzeitig zu diesem Verfahrensschritt wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2
BauGB durchgeflihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Kettershausen hat gem. § 10 BauGB mit Beschluss des Gemeinderates vom __._ .202_ den Bebau-
ungsplanes "Bebenhausen Talstraen" in der Fassung mit der Bezeichnung "Endgliltige Planfassung" mit Stand vom
__._.202_, redaktionell erganzt am __.__.202 als Satzung beschlossen.

Kettershausen, den .......ocvvveeeeeeeeeeeee et

(Siegel)

Dr. Markus Koneberg, 1. Biirgermeister (Unterschrift)
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AUSFERTIGUNG

Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.
Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass dieser Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den Festsetzungen
und Hinweisen durch Text (Seiten 1 bis __) und der Begrindung (Seiten 1 bis __) in der Fassung vom

_ .. .202__,redaktionellerganztam . .202__dem Beschluss des Gemeinderates zu Grunde lag und diesem
entspricht.

Kettershausen, den ..........cocevvieeiscee s

(Siegel)

Dr. Markus Koneberg, 1. Birgermeister (Unterschrift)

RECHTSKRAFT

Der Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft. Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte am . 202

Hinweise:

In der Bekanntmachung ist gemaf § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Be-
grindung und zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu
Auskunft erlangen kann.

AuRerdem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften oder von Mangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des
§ 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 — 42 BauGB
hinzuweisen.

Kettershausen, deNn .......ocoeveee ittt

(Siegel)

Dr. Markus Koneberg, 1. Biirgermeister (Unterschrift)
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