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A. SATZUNG

1 Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2141), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. 1 S. 1748).

1. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

. Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte
(PlanzV 90)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. 1S. 1509).

V. Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Anderung: Inhalts-
Ubersicht und Art. 82, 83 und 84 gednd. (§ 1 Gv. 17.11.2014, 478).

V. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geand. (§ 1 Nr. 37 V v. 22.7.2014, 286).

VI. Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) gedndert worden ist.

www.lars-consult.de Seite 2
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B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN N. § 9 BAUGB

1 Zeichnerische Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Reines Wohngebiet (WR)
WR

Zulassig sind:
1. Wohngebéaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewoh-
ner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, so-
wie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinweis:

Zu den oben beschriebenen zulassigen Wohngebiuden gehoren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewoh-
ner dienen.

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

www.lars-consult.de Seite 3
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2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Gartenbaubetriebe.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fur Verwaltungen,
2. Tankstellen,

3. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

1.2 ManR der baulichen Nutzung

1.2.1 GRZ Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
0,35
hier 0,35.
1.2.2 Anzahl der Vollgeschosse
[l

Als Hochstgrenze; das Dachgeschoss liber dem zweiten Vollgeschoss ist
als Vollgeschoss unzulassig.

1.23 . Firsthohe (FH) MaximalmaR
10 m ab FOK

in Meter, hier 10,0 m. Gemessen ab FertigfuRbodenoberkante (FOK) bis
zum hochsten Punkt des Dachfirstes.

Die maximale FertigfuBbodenoberkante (FOK) ist hierbei wie folgt zu
ermitteln: Die geplanten GebdudeaulRenkanten der jeweiligen baulichen
Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstickszufahrt) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie) verlan-
gert. Die dort vorhandenen Héhenwerte der ErschlieBungsstralie wer-
den als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.
Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,5m ergibt die max. Fertigful3-
bodenoberkante (FOK) fiir die Bauparzelle.

13 Bauweise und Baugrenzen

1.3.1 Abstandsflichen Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 BayBO zu
errichten. Ausnahmen:

Abweichend von Art. 6 BayBO Abs. 5 gilt fiir die Mindesttiefe der Ab-
standsflache gegeniber 6ffentlich gewidmeten Flachen nicht 3 m, son-
dern die zeichnerisch festgesetzte Baugrenze (S. auch Ziff. 1.3.5). Art. 6

www.lars-consult.de Seite 4
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Abs. 2 Satz 2 BayBO ist hierbei nach wie vor anzuwenden.

1.3.2 Offene Bauweise (0)
o)
1.33 ij Nur Einzelhiuser zulissig
1.3.4 .2 Einzel- und Doppelh&user zuldssig
1.35 Baugrenze
Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigen Ausmal zuldssig
mit:
- untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO
1.3.6 GA Umgrenzungslinie fiir oberirdische Garagen und Carports (GA)

Oberirdische Garagen und Carports sind nur innerhalb dieser Umgren-
zungslinie sowie innerhalb der Baugrenzen (Ziff. 1.3.4) zuldssig. Fir die
Anordnung der Garagen gilt dariiber hinaus Art. 6 Abs. 9 BayBO. Des
Weiteren wird hier auch auf die textlichen Festsetzungen Ziff. 2.2.1 ver-
wiesen.

14 Verkehrsflachen

14.1 StraBenbegrenzungslinie

StraRenbegrenzung auch gegeniiber Verkehrsflachen mit besonderer

Zweckbestimmung (z.B. FuBwege)

1.4.2 StraBenverkehrsfliche (Bestand)

143 StraBenverkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
R+F|

Rad- und FuBweg (Bestand)

14.4 Straenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte StraRe

www.lars-consult.de Seite 5
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145

1.4.6

15

15.1

1.5.2

1.53

154

1.5.5

2.

Griinplanung

Bestehende Graswege

Sichtdreieck 50, bzw. 200m

Die Sichtfelder miissen auf Dauer von allen Sichthindernissen tber

0,8 m (bezogen auf die Fahrbahnoberkante) freigehalten werden.

Offentliche Griinfliche

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung

Offentlicher Spielplatz

Private Griinfliche / Ortsrandeingriinung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingri-
nung auf Privatgrundsticken.

Es sind mind. 25% der dafiir vorgesehenen Flache mit Strauchern gem.
Pflanzliste (D. Ziff. 2.1.1) zu bepflanzen.

Die Flachen sind von jeglicher Bebauung sowie auch von Nebenanlagen
(gem. Ziff. B 2.1.2) freizuhalten

Pflanzgebot fiir Laub- bzw. Obstbaum

Je 450 m? (angefangene) Grundstucksflache ist min. 1 Baum Il. Ordnung
anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstdammen, die vorran-

gig empfohlen werden, sind moglichst Laubgehdlze gem. Pflanzliste (D.

Ziff. 2.1.1) zu verwenden. Die MindestgroRRe der zu pflanzenden Baume
[I. Ordnung betrdgt 16-18 cm Stammumfang.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstuick ist variabel.

Flache mit MaBnahmen zum naturschutzfachlichen Ausgleich

Auf den Grundstlicken FINrn. 1486 und 1487 Gemarkung Kettershausen
werden gem. § 1a Abs. 3 BauGB folgende MaRnahmen zum naturschutz-
fachlichen Ausgleich festgesetzt:

- Anlage von drei min. 80 cm tiefen Tiumpeln; die Timpel missen
einen Abstand von min. 15m zueinander und zu den umliegen-

www.lars-consult.de
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.7.1

1.7.2

Sonstige Planzeichen

den Graben sowie min. 18m zum Gewasser in der nordostlich
angrenzenden Biotopflache vorweisen

Rodung des bestehenden Gehdélzaufwuchses und Verteilung der
groReren Wurzelstocke in der Flache; die Flache muss so ge-
pflegt werden, dass der Gehdlzanteil ein Mald von 25% nicht
Ubersteigt.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans und
der Ausgleichsflache

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Flachen mit besonderen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

W Umwelteinwirkungen: Lairmschutzwall; H6he min. 2,0m {iber GOK
‘[ Flachen mit besonderen Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
ss‘“ i Umwelteinwirkungen und Grenze mit Lirmpegelbereich Il (und gro-

Ber: bis IV)

Folgende passive SchallschutzmaBnahmen werden festgesetzt:

Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude, die innerhalb
des umgrenzten Bereichs der Baufelder (Beurteilungspegel von
mehr als 49 dB(A) in der Nacht) errichtet werden, sind zu den
AuBenwdnden der Westfassaden hin zu orientieren.

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht moglich
ist, sind Schlafrdume an den Nord-, Ost und Stidfassaden aus-
nahmsweise zuldssig, wenn sie an der [armabgewandten West-
fassade Uber ein zum Liften geeignetes Fenster verfligen oder
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Luftungsmaglichkeit
bzw. den Einbau einer schallgedammten Luftungseinrichtung
kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen LGf-
tungseinrichtungen vorgesehen wird.

www.lars-consult.de
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- Anden Nord-, Ost und Stidfassaden kann der erforderliche
Schutzanspruch auch durch vorgehangte Fassaden, Wintergar-
ten oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden,
sofern diese keinen Aufenthaltsraum (Schlaf- und Kinderzim-
mer) im Sinne der BayBO darstellen.

Dariber hinaus ist im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungs-
verfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 (Schall-
schutz im Stadtebau) Ausgabe 1989, zusammen mit den Antragsunterla-
gen fur die Gebdaude mit Wohnnutzung, welche im Larmpegelbereich IlI
und IV liegen, nachzuweisen. Die fiir den Nachweis maRgeblichen Gren-
zen fiir die Larmpegelbereiche Ill und IV sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

(Grundlage: Schalltechnische Untersuchung emPlan 05/15 mit Anlagen)

2 Textliche Festsetzungen

2.1.1 Wohneinheiten

2.1.2 Nebenanlagen
auBerhalb der
Baufenster

Je Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Auf dem Grund-
stiick FINr. 7 sind bis zu 6 Wohneinheiten zulassig.

Auf jedem Baugrundstlick ist auBerhalb der Baufenster eine Nebenanla-
ge gem. § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssig, wenn diese eine Grundflache von
12 m? und eine Hohe von 3 m nicht tGberschreitet.

www.lars-consult.de
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1 Zeichnerische Festsetzungen

1.1 Dachgestaltung

1.1.1 SD/PD/ Satteldach, Pultdach, Walmdach und Flachdach zuldssig
WD /FD

1.1.2 DN Dachneigung
0°- 42° Mindest- und Maximalneigung in Grad; hier 0 — 42°

2 Textliche Festsetzungen

2.1 Dachgestaltung und Anbauten

2.1.1 Dachformen Die Firstrichtung der Gebaude ist mit durchgehender, versatzfreier First-
linie auszubilden. Auch Garagen, Carports und Nebenanlagen mussen
eine durchgehende Firstlinie haben.

2.1.2 Dachneigung Das festgesetzte Mindest- und Hochstmal? gilt fiir das Dach des Haupt-
gebdudes. Die Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen
dirfen gegeniiber dem Hauptgebiude um +/- 5° abweichen oder als
Flachdach ausgefiihrt werden.

Eingeschossige, mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten
dirfen vom Hauptbaukoérper abweichende Dachformen haben:

- Pultdach bis 32° Neigung oder Flachdach

2.1.3 Bedachungen Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher ab 22° Neigung sind nur Dachzie-
gel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf das jeweilige Baugrundstick)
einheitlichen grauen, ziegelroten sowie rotbraunen Ténen zulassig.

Dacher mit flacheren Dachneigungen (0 —21°), Garagen, Carports und
Nebenanlagen sowie eingeschossige mit dem Hauptbaukorper direkt
verbunden Anbauten dirfen vom Hauptgebdude abweichende Beda-
chungen haben:

- Begriintes oder bekiestes Dach

- Metalleindeckungen

www.lars-consult.de Seite 9
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2.1.4 Wiederkehre
und
Zwerchgiebel

2.1.5 Dachgauben

Glas

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bautei-
le mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe un-
terbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

Max. Breite (AuRenkante AuBenwand): 30 % der Gebaudelange
(AuRenkanten der Giebelwdnde ohne Berlicksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Rickspriingen).

Mindest-Abstand (Auenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25 m.

Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,5 m

Gebaude mit Dachneigungen unter 28°:

Dachgauben sind nicht zuldssig

Gebaude mit Dachneigungen ab 28°:

Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

Ausfiihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehende Gaube" ge-
nannt) oder als Schleppgaube

Breite (AuRenkante ohne Dachiberstand):
max. 2,5 m.

Mindestabstand untereinander (AuRenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Wiederkehren: 1,25 m.

Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
2,0m.

Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,5 m.

2.1.6 Dachiiberstande Dachiiberstande sind bei Hauptgebduden bis max. 1,0 m, bei Garagen

2.1.7 Solartechnische
Anlagen

und Nebenanlagen bis max. 0,5 m zulassig.

Solartechnische Anlange (Photovoltaik und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweilige
Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und miissen einen
Mindestabstand von 0,5 m gegenliber den Dachrandern aufweisen.

www.lars-consult.de
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Ausnahme: bei Flachdachern mit umlaufender Dachattika diirfen Solar-
anlagen innerhalb dieser bis zur Oberkante der Dachattika aufgestan-
dert werden.

2.2 Sonstige Festsetzungen

2.2.1 Stellplatze

2.2.2 Einfriedungen

2.2.3 Abgrabungen

2.2.4 Werbeanlagen

Fiir die Einzel- und Doppelhauser sind je Wohneinheit min. 2 Stellplatze,
fur Wohnungen < 60 m? min. 1 Stellplatz je Wohneinheit auf dem jewei-
ligen Baugrundstiick zu errichten.

Der Stauraum vor Garagen und Carports muss dabei gegeniliber dem
offentlichen StraBenraum min. 5,0m betragen und darf gegeniber die-
sem nicht eingefriedet werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind in
wasserdurchlassiger Form auszufiihren. Der Stauraum vor Garagen und
Carports kann als Stellplatzflache angerechnet werden.

Einfriedungen und Laubgehdlzhecken sind mit einer maximalen Héhe
von 1,5 m zulassig. Einfriedungen mit Thuja / Scheinzypressen — Hecken,
Nadelholzhecken sind nicht zuldssig.

Abgrabungen und angebdschte Lichtgraben sind unter folgenden Vo-
raussetzungen zulassig:

- Anordnung nur auf zwei Gebaudeseiten

- Die Gesamtsumme der Abgrabungen und angebdschten Licht-
graben je Gebadudeseite betragt nicht mehr als 1/3 der jeweili-
gen Fassadenldnge

- Der max. zulassige Abstand von Abgrabungen und angebdsch-
ten Lichtgraben betragt 3 m ab AuRenkante der jeweiligen Ge-
baudeauBenseite

- Der Abstand der AuRenkante der Abgrabungen und angebdsch-
ten Lichtgraben betragt min. 3 m zur StralRe bzw. zur benachbar-
ten Grundsticksgrenze.

Werbeanlagen dirfen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich
wirken oder das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich storen (Art.
8 BayBO). Auffallende Leuchtfarben oder sonstige auffallende selbst-
leuchtende bzw. beleuchtete Anlagen sowie bewegliche Lichtwerbung
sind unzuldssig. Eine Nachtbeleuchtung von Werbeanlagen (22.00 Uhr
bis 7.00 Uhr) ist generell unzulassig.

www.lars-consult.de
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D.

1.1.1

1.1.2

1.13

1.1.4

1.15

1.1.6

2.1

2.1.1

KENNZEICHNUNG, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBER-

NAHMEN

Planzeichen

286

Sonstige allgemeine Hinweise

Bestehende Grundstiickgrenzen

Bestehende Flurnummern

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Bestehender Baum

Hohenlinien, 0,5 m

Optionale Fiihrung Linksabbiegespur B 300

Pflanzempfehlungen

Pflanzliste

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Garten Geholze aus der

nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Baume . Ordnung:

Berg-Ahorn
Esche
Vogelkirsche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Wild-Birne
Wild-Apfel

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Pyrus piraster

Malus sylvestris

www.lars-consult.de
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B3dume Il. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstimme:

Im Raum typische Kern- und Steinobstarten

GroRstrducher und Straucher:

Berberize
Haselnuss

Liguster

Schlehe
Stachelbeere
Kreuzdorn
Johannisbeeren
Hundsrose
Schwarz Holunder
WeiRdorn
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Ranker:

Waldrebe
Efeu
Wilder Wein

Berberis vulgaris
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Ribes grossularia
Rhamnus cathartica
Ribes nigra, R. alpina
Rosa canina
Sambucus nigra
Crataegus spec.
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Clematis spec.
Hedera helix
Parthenocisuss spec.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr

die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-

fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,

BGBI. 11985 S. 2551) gelten.

www.lars-consult.de
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

224

Sonstiges

Niederschlags-
wasserbeseitig-
ung

Hinweise zum
Umgang mit
archaologischen
Funden

Mauern- und
Sockelmauern

Plangenauigkeit

Niederschlagswasser der Dach-und Hofflachen sowie der 6ffentlichen
ErschlieRungsflachen muss vor Ort (z.B. in Rigolen) versickert werden.

Bei einer befestigten Flache von max. 1.000 m? pro Versickerungsanlage
kénnen Versickerungen nach den Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung vom 1.10.2008 und der TRENGW vom
17.12.2008 erlaubnisfrei vorgenommen werden.

Der Bau von Zisternen auf den Einzelgrundstiicken ist erwiinscht. Bei
Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebadude ist das
Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern sind Art. 8 Abs. 1 + 2 DSchG
zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaup-
ten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Zur Reduzierung von Barrieren fir bodengebundene Arten (z.B.
Kleinsduger und Reptilien) sind Mauern und Sockelmauern zu vermei-
den.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Gemeinde Kettershausen erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir
kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult,
Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.

www.lars-consult.de
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E. BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Kettershausen plant am sltidwestlichen Ortsrand der Gemeinde im Ortsteil Bebenhau-
sen die Entwicklung eines Baugebiets fiir Wohnzwecke. Die Uberplanung der ca. 1,32 ha groRen Fl3-

che dient der dringenden Deckung des ortlichen Bedarfs an Baugrundstiicken fiir Einzel- und Doppel-
hausbebauungen.

F ggev;\ﬁld

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich im Ort

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das im September 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm Bayern gibt fiir Vorhaben
wie das geplante Wohngebiet in rdumlicher Lage der Gemeinde Kettershausen (Landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen) folgende Ziele und Grundsatze vor:
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2.2.6 Entwicklung und Ordnung der ldndlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen:

(Q) Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass
- sieihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kénnen und
- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum foérdern.

(Q) Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines
zeitgemadRen offentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstim-
mung erfolgen

3.1 Flachensparen:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

2.2 Regionalplan Donau - lller

Der derzeit noch rechtsgiiltige Regionalplan der Region Donau-lller weist das Gebiet um Kettershau-
sen als landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll, aus. Be-
zlglich Planungen wie der gegenstandlichen macht der Regionalplan Donau-lller folgende Vorgaben:

Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter Riick-
sichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevolkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen
landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten bleiben (vgl. B Il Siedlungswesen - Punkt 1.1).

GemaR Punkt 1.1.1 soll sich die Siedlungstatigkeit in der gesamten Region Donau-lller in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung der Gemeinden vollziehen. Der Umfang der organischen
Entwicklung einer Gemeinde bemisst sich nach ihrer GréRe, Struktur und Ausstattung. Im Wohnsied-
lungsbereich umfasst die organische Entwicklung die Deckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie
eine nicht unverhaltnismaRige Bevolkerungszuwanderung. Eine solche Zuwanderung schliel3t auch
Personen ein, die in der betreffenden Gemeinde oder in einer Nachbargemeinde ihren Arbeitsplatz
haben.

Nach Punkt 1.3 soll die weitere Siedlungstatigkeit zur Starkung des landlichen, insbesondere struk-
turschwachen Raums der Region Donau-lller beitragen. Dadurch soll auch sichergestellt werden, dass
in allen Teilen des landlichen Raums die Tragfahigkeit fiir die dort vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen erhalten bleibt.

2.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Kettershausen (26.07.1999) sieht flr
das Plangebiet bereits eine Wohnnutzung mit umgrenzenden Grinflachen / Ortsrandeingriinung vor.
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Der gegenstindliche Bebauungsplan wird also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt - eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Auch der sudlich an das Plangebiet angrenzende mogliche Erweiterungsbereich, ist im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung dargestellt.

Flach lan Kettersh

. Vorentwurf @

N
Ortsteil Kettershausen / Bebenhausen

Mafistab. 15000 Datum: 26.07 1999 |
|

BUro fur Architektur Furst-Fugger-Straie 3

Stadtebau 87727 Babenhausen |

und Grinplanung Telefon 08333 9217-0

Peter Kern Telefax 08333 9217-20

| Fraier Architekt

Abbildung 2: Ausschnitt aktuell rechtsgiiltiger Fldichennutzungsplan Gemeinde Kettershausen

3 Das Baugebiet

3.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich befindet sich am stidlichen Ortsrand des Ortsteils Bebenhausen und schliefSt im
Norden unmittelbar an bestehende Wohngebiete an. Ostlich des Plangebiets verlauft die Bundes-
stralle B 300 (Memmingen — Augsburg). Im Westen, nach der pragnanten Hangkante schlie8t der im
Gunztal tiefliegende Ortsbereich von Bebenhausen an. Nach Stiden hin sind die Flachen landwirt-
schaftlich genutzt, wobei im Zuge der gegenstandlichen Planung bereits eine Erweiterung des Wohn-
gebiets (im Rahmen des Flachennutzungsplanes) nach Siiden erschlieRungstechnisch mit bedacht
wurde.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 1,32 ha und umfasst folgende Flurgrundstiicke:

- Fl.-Nr. 287 (Baugrundstiick) vollstandig sowie in Teilflachen die Fl.-Nrn. 288 (Begleitstreifen
B300), 289, 290 (Graswege) und eine Teilflache der BundesstralRe B 300 im Bereich des Sicht-
dreiecks.
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3.2 Aktuelle Nutzung

Der Uberplante Bereich wird derzeit als Griinlandflache intensiv landwirtschaftlich genutzt.

3.3 Topographie

Das gesamte Baugebiet (inkl. der optionalen Erweiterungsflache) sowie die nordlich angrenzende

Bebauung wurden in Lage und Hohe vermessen. Im geplanten Einmindungsbereich im Nordosten
verlauft das Gelande eben, fallt dann nach Stidwesten zunachst sanft um ca. 3 m und im hinteren

Bereich an der Hangkante dann deutlich in Richtung TalstraRe um Gber 10 m ab.

3.4 Geologie und Grundwasser

Eine Baugrunderkundung wurde zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung nicht durchgefiihrt, da in
den Ubergeordneten Planungen und der unmittelbar im Osten und Stiden angrenzenden Baugebiete
keine Hinweise auf eine Beeintrachtigung der Bebaubarkeit aufgezeigt wurden.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit der Donau-lller-Lech-Platten (D64) sowie in
der entsprechenden Untereinheit 046 - lller-Lech-Schotterplatten. Die lller-Lech-Schotterplatten sind
das Aufschiittungsgebiet des eiszeitlichen lllergletschers und des Lechgletschers zwischen dem &u-
Rersten Jungmoranenwall und dem Donautal und sind nach Norden hin leicht gesenkt. Durch breite,
kastenformige Schmelzwassertéler (Roth, Giinz, Mindel, Flossach und Wertach) und schmalere au-
tochthone Téler (Bsp. Zusam, Schmutter) sind die vorherrschenden altdiluvialen Schotterplatten in
schmale Riedel gegliedert. Die Hochplatten, meist bewaldet, werden von jiingeren, dlteren und altes-
ten Deckenschottern gebildet. An den Einhdngen der Riedel tritt die obere StiBwassermolasse (Terti-
ar) zu Tage, die zahlreiche Hangquellmoore und Hangvernadssungen schafft.

Aufgrund der unterschiedlichen abiotischen Voraussetzungen und der sich daraus ergebenden bioti-
schen Ausstattung wurden die Kastentéaler der Gliinz und der Mindel/Flossach als eigene Untereinhei-
ten abgegrenzt. Dadurch ergibt sich fiir die lller-Lech-Schotterplatten im Landkreis eine weitere Un-
terteilung, nach der das Plangebiet in der im Glinztal (046-B) liegt.

Das Gunztal ist ein breites, kastenformiges Schmelzwassertal des lllergletschers, welches sich aus den
dlteren Schottern herausgebildet hat. Im Siiden grenzt es an das Memminger Trockental, nach Nor-
den reicht es tber den Landkreis hinaus bis zum Donautal. Fortschreitende Entwdsserungsmalinah-
men und eine damit einhergehende immer intensiver werdende Nutzung der flachen Terrassen fihr-
ten dazu, dass das Glinztal heute die Untereinheit mit dem geringsten Biotopflachenanteil ist.

3.5 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor.
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3.6 ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber eine einzelne, neu geplante Einmindung an der Nordostecke in die Bundes-
straBe B 300 erschlossen. Im Zuge der Vorplanung wurde bereits diskutiert, ob hierdurch eine von
Siden kommende Linksabbiegespur von der B 300 in das Plangebiet erforderlich ist — diese Erforder-
nis wurde seitens der zustandigen Verkehrsbehorden aufgrund der geringen Anzahl der Gebaude
zunachst nicht gesehen. Allerdings war zu priifen, ob ggf. die Errichtung einer solchen Abbiegespur
erfolgen kann — dies ist (S. Plandarstellung) grundsatzlich moglich.

Von der neuen Einmindung ausgehend ist im Baugebiet eine (klinftige) ringférmige ErschlieBung mit
einer weiteren MittelerschlieBung geplant. Die im Plangebiet entlang der Nord- und Westgrenze
vorhandenen unbefestigten Graswege (Kreuzweg) bleiben dabei unverandert erhalten.

Aus dem Baugebiet heraus ist im Nordwesten (beim geplanten Spielplatz) eine FuBwegeanbindung
sowohl nach Norden (Richtung Eichenring) und insbesondere auch iber den Kreuzweg nach Westen
bis hinunter in die TalstraBe vorgesehen, sodass eine fulllaufige Anbindung an das landschaftlich sehr
reizvolle Glnztal moglich ist.

3.7 Landwirtschaftliche Immissionen

Die unmittelbar stidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden ggf. mittelfristig in die
bauliche Erweiterung mit einbezogen, dartiber hinaus wird die landwirtschaftliche Nutzung langfristig
aufrecht erhalten bleiben. Es wird davon ausgegangen, dass diese zu keinen Einschrankungen des
Baugebiets fihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortsiblich zu bewerten sind.

3.8 Lirmemissionen

Aufgrund der unmittelbar im Westen angrenzenden BundesstralRe B 300 (Abstand StraRenkante /
Ostliche Grenze Baugebiet ca. 10 m) ist zumindest im Ostlichen Bereich des Plangebiets von deutli-
chen Larmbelastungen auszugehen.

Im Zuge der Vorplanung wurden bereits vom Schallimmissionsgutachter emPlan Berechnungen mit
freier Schallausbreitung bei unterschiedlichen Szenarien durchgefihrt. Die ersten planungsrelevan-
ten Vorgaben werden unter Kap. 6 (Schallschutz) im Vorentwurf zusammengefasst — die abschlie-
Renden Ergebnisse werden dann im Zuge der Entwurfsplanung in Form eines Schallgutachtens darge-
stellt und als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3.9 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet'. In der Satzung
wird unter Kap. D ,,Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen” Ziff. 2.2.1 auf den Umgang mit etwaig
aufgefundenen Bodendenkmalern hingewiesen.

! Quelle: http://www.geoportal.bayern.de/bayernatlas — Bayerische Denkmal - Atlas
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Struktur und Baukorper

Das Ziel des Entwurfs war ein einfaches und flachensparendes ErschlieBungssystem, welches zu-
nachst in einer ersten Bauphase in Form eines geraden ErschlieBungsstiches eine zweiblindige Hau-
serreihe erschliel$t. Die Gemeinde Kettershausen mochte hiermit zunachst ein Angebot an ca. 15
Bauplatzen schaffen um dann zu entscheiden, ob ein weiterer Flachenzukauf und eine Weiterent-
wicklung des Baugebiets nach Siiden erforderlich sein wird.

Dem entsprechend endet bei der gegenstandlichen Planung der erste Abschnitt in einer kleinen

Wendeplatte mit raumlicher Aufweitung durch die Situierung des Kinderspielplatzes.

Abbildung 3: Voruntersuchung GesamterschliefSung Varianten | und Il

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die erste Hauserzeile entlang der B 300 soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt werden — hier sind insbesondere beim norddstlichsten Gebdaude neben dem Wohnen ggf. auch
gewerbliche Nutzungen im EG denkbar — alternativ wurde an dieser Stelle die Anordnung eines
Mehrfamiliengebdaudes mit nach Westen hin orientierten Wohnungen diskutiert. Die von Siiden
kommende, vorgesehene aktive SchallschutzmaRnahme (Wall oder Wand) soll in diesem Bereich
nach der Einmindung aus stadtebaulichen Griinden nicht mehr weiter gefiihrt werden.

Fiir den restlichen Geltungsbereich ist (entsprechend der sich voraussichtlich entwickelnden Bebau-
ung) im Zuge des Vorentwurfs reines Wohngebiet (WR) gemaR §3 BauNVO vorgesehen.
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5.2 MakR der Baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl betragt fir die kleinteiligere Bebauung im Norden (kleinere Baugrundstiicke)
sowie im Bereich des geplanten WA 0,40, im restlichen Plangebiet 0,35.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl, héchstens jedoch bis zu einem
Wert von 0,80 von Hundert Uberschritten werden.

Durch die zonierte Festsetzung der Grundflachenzahl soll die Bodenversiegelung im Baugebiet insge-
samt auf ein Mindestmal? reduziert werden.

5.3 FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Fiir jedes Gebaude ist anhand der kiinftigen Erschlieungsstralle eine eigene Bezugshohe wie folgt zu
ermitteln. Die geplanten GebaudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage sind senkrecht (in
Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StralRenbegrenzungs-
linie) verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle werden als Hohenbe-
zugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,5 m
ergibt die max. FertigfuBbodenoberkante (FOK) fiir die Bauparzelle.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Gebdude ohne zu groRe Gebdudesockel in
das gewachsene Umfeld einfligen.

54 Anzahl der Geschosse- und Firsthohen

Hier ist zunachst darauf hinzuweisen, dass der Begriff ,Vollgeschoss” aus der BayBO nach dem
31.12.2007 entfallen ist. Gem. Art 83 Abs. 7 BayBO kann dieser in einer Satzung jedoch weiterhin
verwendet werden, in diesem Fall gilt fiir den Vollgeschossbegriff die bekannte Definition des Art. 2
Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 giiltigen Fassung. Die Festsetzung einer zuldassigen Anzahl
von Vollgeschossen erleichtert den Gemeinden die Ermittlung von Hausanschlussgebihren.

Fir alle Gebaude (Einzel- und Doppelhduser) werden zwei Vollgeschosse (Hochstgrenze) zugelassen,
dass Dachgeschoss liber dem zweiten Vollgeschoss ist hierbei nicht als Vollgeschoss zulassig.

Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der Baufenstertiefen in
Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (0 —42°) wurden die zuldssigen Firsthohen ab FOK auf
10 m beschrankt.

In diesem Zusammenhang ist auch noch darauf hinzuweisen, dass fiir die Ermittlung der Abstandsfla-
chen nach Art. 6 BayBO (s. unten) bei offener Bauweise nicht die FOK sondern dass jeweils vorhan-
dene Gelandeniveau als Bezugshohe gilt.
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5.5 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand (ausgenommen Doppelhduser) gem. Art. 6
BayBO festgesetzt. Abweichend von Art. 6 BayBO Abs. 5 gilt flir das Baugebiet aber nicht die Min-
desttiefe der Abstandsflache gegeniiber 6ffentlich gewidmeten Flachen von 3 m, sondern die zeich-
nerisch festgesetzte Baugrenze. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO, d.h. die Erfordernis, dass die Abstandsfla-
che bis hochstens zur Mitte einer angrenzenden offentlichen Flache fallen darf, ist hierbei nach wie
vor anzuwenden.

Die Abweichung wurde aufgrund der sehr sparsam gewahlten Grundstickstiefen (Vorgabe aus der
Tiefe des Gewannes FINr. 287) gewahlt. Die Bauwerber erhalten dadurch die Méglichkeit, die Gebau-
de jeweils nach Norden hin auf einen Abstand von min. 2 m zur Stralte, bzw. zum bestehenden Gras-
weg zu errichten. Bei den Grundstiicken 8 — 12 besteht damit die stadtebaulich gewilinschte Moglich-
keit, den StralRenraum etwas enger zu fassen, bei den Grundstiicken 3 — 5 ist die nordlich angrenzen-
de Bestandbebauung relativ weit abgeriickt, auBerdem ist hier der bestehende Grasweg mit einer
Breite von ca. 3 —4 m als weiterer unbebaubarer ,Pufferabstand” vorhanden. Ausgenommen wer-
den die Grundstiicke 6 und 7: aufgrund der relativ dicht stehenden Bestandsbebauung ist hier der
Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

Gebdude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Ein oberirdisches Vortreten vor
Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist dabei ausnahmsweise in geringfligigen AusmaR mit untergeordne-
ten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO (z.B. untergeordneten Vorbauten, Dachiiberstande und Ge-
simse) zulassig.

Die Zulassigkeit fur Garagen wurde dabei gem. der Planzeichnung noch an stadtebaulich ausgewiese-
nen Stellen (Nordgrenzen der Baufenster) Gber die Baugrenzen hinaus definiert.

Auf jedem Baugrundstiick ist auch aufRerhalb eine Nebenanlage (§ 14 Abs. 1 BauNVO) zuldssig, wenn
diese eine Grundfldche von 12 m? und eine Héhe von 3 m nicht tiberschreitet — ausgenommen hier-
von ist die festgesetzte private Flache mit Ortsrandeingriinung im Westen des Baugebiets.

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung (Umlegungsverfah-
ren) und Anordnung der Gebaude in den Baugrundstiicken flexibel.

5.6 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Fiir jedes Baugrundstiick werden max. 2 Wohneinheiten zugelassen. Die Anzahl der Wohneinheiten
fiir das Gebadude in der Nordostecke wird nicht beschrankt. Die Zuldssigkeit regelt sich hier tiber die
Grundstiicksgeometrie und die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.

5.7 Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze auf den Bauparzellen wird wie folgt geregelt:

Einzel und Doppelhaus: min. 2 Stellpldtze je Wohneinheit
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Wohnungen < 60 m2: min. 1 Stellplatz je Wohneinheit

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu errichten. Der Stauraum vor
Garagen und Carports muss dabei gegeniiber dem 6ffentlichen StraBenraum min. 5,0m betragen und
darf gegenliber diesem nicht eingefriedet werden. Stellpldatze und deren Zufahrten sind in wasser-
durchlassiger Form auszufiihren. Die Aufstellflache vor Garagen bzw. Carports kann als Stellplatz
angerechnet werden.

5.8 Dachformen und Dachneigungen

Wie bei der Anordnung der Gebdude wiinscht die Gemeinde Kettershausen auch bei der Ausgestal-
tung der Dachformen an dieser Stelle im Gemeindegebiet eine grolRe Flexibilitat fir die kiinftigen
Bauwerber. Entsprechend sind fir die Einzel- und Doppelhauser Satteldach, Walmdach, Pultdach und
als moderne Bauform auch Flachdacher zugelassen — die zuldssigen Dachneigungen bewegen sich
entsprechend im Bereich von 0 — 42°.

5.9 Dachgestaltung

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher sind im Bereich von 0 — 22° begriinte / bekieste Dacher, Glas
und Metalldacher, bei steileren (und damit besser einsehbaren) Dachern sind nur Dachziegel bzw.
Betondachziegel in (bezogen auf das jeweilige Grundstiick) einheitlichen grauen, ziegelroten, sowie
rotbraunen Tonen zugelassen. Die Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen
gegenliber dem Hauptgebaude um +/- 5° abweichen oder als Flachdach ausgefiihrt werden.

Wiederkehre und Zwerchgiebel:

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-
First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die
Traufe unterbrechen) sind ab einer Dachneigung von 28° unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Max. Breite (AulRenkante AulRenwand): 30 % der Gebaudeldnge (AuRenkanten der Giebel-
wande ohne Bericksichtigung von untergeordneten Vor- und Riickspriingen).

- Mindest-Abstand (AuRenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25 m.
- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,5 m

Dachgauben:

Flir Gebdude unter 28° Neigung sind Dachgauben nicht zulassig — die Ausfiihrung soll steileren Da-
chern mit nutzbarem Dachraum (z.B. 1 % geschossig) vorbehalten bleiben.

Dachgauben sind ab einer Neigung von 28° unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
- Ausfiihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehende Gaube" genannt) oder als Schleppgaube

- Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): max. 2,5 m.
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- Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiliberstand) und zu evtl. Wiederkeh-
ren: 1,25 m.

- Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite: 2,0 m.
- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,5 m

Dachiiberstande sind bei Hauptgebaduden bis max. 1,0 m, bei Garagen und Nebenanlagen bis max.
0,5 m zulassig.

Solartechnische Anlange (Photovoltaik und solarthermische Anlagen) sind zuldssig. Solaranlagen
missen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und
mussen einen Mindestabstand von 0,5 m gegeniiber den Dachrandern aufweisen. Ausnahme: bei
Flachdachern mit umlaufender Dachattika diirfen Solar-anlagen innerhalb dieser bis zur Oberkante
der Dachattika aufgestandert werden.

Durch die Festsetzungen zur Dachgestaltung soll, trotz einer gewiinschten Vielfalt der Dachformen,
bei der Ausfihrung eine moglichst einheitliche und ruhige Dachlandschaft entstehen.

5.10 Oberflaichengestaltung

Abgrabungen, Lichtgraben und Bodenmodellierungen sollen auf ein MindestmaR reduziert werden.
Um hier den Interessen der Bauwerber (Ausnutzung der Untergeschosse) insbesondere bei den klei-
neren Bauparzellen entgegen zu kommen, wurde die mogliche Anordnung auf zwei Gebaudeseiten
mit genau definierten Maximalbreiten und Tiefen sowie einem Mindestabstand von 3 m zur StralSe
und den benachbarten Grundstlicken genau definiert.

5.11 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden soweit eingeschrankt, dass storende Auswirkungen auf die Nachbarbebauung
und insbesondere auf das Ortsbild soweit als moglich ausgeschlossen werden.

6 Schallschutz

6.1 Schalltechnische Voruntersuchung

Wie im Kap. 3.8 bereits erldutert, wurde bei der Entwicklung des Baugebiets aufgrund der angren-
zenden BundesstralRe B 300 zu einem sehr frithen Zeitpunkt ein Schallgutachter hinzugezogen und
die Moglichkeiten zur Anwendung von aktiven und ggf. passiven MaRnahmen mit dem Gemeinderat
Kettershausen diskutiert.

Hierbei wurden folgende stadtebaulichen Zielsetzungen definiert:

1. Zur Reduzierung der Einfahrgeschwindigkeiten soll das bestehende Ortsschild weiter nach
Siden an den kiinftigen Ortsrand (Slidrand des Baugebiets) versetzt werden.
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2. Entlang der B 300 soll bis zum neuen Einmindungsbereich eine schallabsorbierende Mal3-
nahme (Wall) mit einer Hohe von min. 2,0m ausgefiihrt werden — eine vollstandige optische
und somit auch schalltechnische Abschirmung ist stadtebaulich nicht gewlinscht. In Verbin-
dung mit dem neuen Ortsschild soll wahrnehmbar sein, dass der Ort beginnt, zumindest die
oberen Teile der Gebdude mit ihren Dachern sollen sichtbar sein.

3. Nach der Einmiindung soll das erste Haus der Neubebauung im Zusammenspiel mit dem be-
stehenden Gebaude nordlich davon (Am Eichenring 26) deutlich als Ortseingang wahrge-
nommen werden. In diesem Gebaude sind z.B. gewerbliche Nutzungen im EG oder ein Mehr-
familienhaus mit nach Westen orientierten Wohnungen denkbar.

4. Die Wohngebaude sollen einen Mindestabstand von 20m gegeniiber der Straflenkante B 300
einhalten.

6.2 Aktive und passive SchallschutzmalRnahmen

Entsprechend den gewiinschten stadtebaulichen Zielsetzungen sind in Abstimmung mit dem Schall-
gutachter und den zustandigen Fachbehorden folgende MaBnahmen im Bebauungsplan vorgesehen:

Aktive SchallschutzmaRnahmen:

In Abstimmung mit den zustandigen Verkehrsbehorden ist eine Versetzung des Ortsschildes (Tempo
50 km/h) an den neuen sidlichen Ortsrand zu beantragen — die Umsetzung dieser MaBnahme wurde
im Zuge der Vorbesprechungen seitens des LRA Unterallgdu bereits zugesichert.

Entlang des Rad- und FuRBweges ist in Abstimmung mit den Fachbehdrden eine min. 2,0m hohe
schallabsorbierende MalRnahme gem. Ziff. B 1.7.1 der Satzung in Form eines geschitteten Walls oder
als Schallschutzwand auszufiihren.

Weitere aktive SchallschutzmaBBnahmen, wie z.B. ein weiteres Abriicken der Bebauung, Einbau von
schallabsorbierenden Beldgen oder eine weitere Erhohung des Sichtschutzwalls sind aus stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Griinden ausgeschlossen.

Passive SchallschutzmalRnahmen:

In Bereichen, in welchen aus stadtebaulichen Griinden keine aktiven SchallschutzmalRnahmen ange-
wendet werden oder angewendet werden kénnen und trotzdem von einer Uberschreitung der Ori-
entierungswerte auszugehen ist, wurden gem. schalltechnischer Untersuchung (emPlan 04/2015)
unter Ziff. B 1.7.2 folgende MalRnahmen festgesetzt:

- Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude, die innerhalb des umgrenzten Bereichs der
Baufelder (Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) in der Nacht) errichtet werden, sind zu
den AuRenwanden der Westfassaden hin zu orientieren.

- Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht moglich ist, sind Schlafrdume an den
Nord-, Ost und Sidfassaden ausnahmsweise zuldssig, wenn sie an der larmabgewandten
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Westfassade Uber ein zum Liiften geeignetes Fenster verfligen oder schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen vorgesehen werden.

- Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liftungsmoglichkeit bzw. den Einbau einer
schallgedammten Liftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentra-
len Liftungseinrichtungen vorgesehen wird.

- Anden Nord-, Ost und Stidfassaden kann der erforderliche Schutzanspruch auch durch vor-
gehangte Fassaden, Wintergarten oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden,
sofern diese keinen Aufenthaltsraum (Schlaf- und Kinderzimmer) im Sinne der BayBO darstel-
len.

- Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
1989. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der An-
forderungen der DIN 4109, Ausgabe 1989, zusammen mit den Antragsunterlagen fiir die Ge-
bidude, welche im Larmpegelbereich 1l und IV liegen, nachzuweisen. Die fiir den Nachweis
malgeblichen Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Fazit:

Im Zuge der stadtebaulichen Gesamtbetrachtung wurden die Moglichkeiten zur passiven und aktiven
Minderung von Schallimmissionen untersucht und abgewogen. Die Ergebnisse wurden bei der Pla-
nung bericksichtigt und eingearbeitet. Unter Berticksichtigung dieser Vorgaben kdnnen die entspre-
chend notwendigen Orientierungswerte im Tag- und im Nachtzeitraum eingehalten werden.

7 Griinordnung

Am Ende der neu geplanten Stichstralle wird eine 6ffentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung
,Kinderspielplatz” festgesetzt — in diesem Bereich ist auch eine Wegeanbindung an den Kreuzweg
denkbar.

Entlang der Hangkante am Westrand des Geltungsbereiches wird auf den privaten Grundstiicken
eine lockere Ortsrandeingriinung vorgesehen. Mindestens 25% der in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Flache sind dabei mit Strauchern gem. Pflanzliste (D. Ziff. 2.1.1) zu bepflanzen. Die prag-
nanten Grinstrukturen an der Hangkante und im Hangbereich bleiben von der Planung unberihrt
erhalten.

Auf den privaten Grundsticken ist dariber hinaus je 450 m? (angefangene) Grundstiicksfliche min. 1
Baum Il. Ordnung anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstdammen sollen hier vorrangig
Laubgeholze gem. Pflanzliste verwendet werden. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume II.
Ordnung betragt dabei 16-18 cm Stammumfang. Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist
variabel und nicht an die Planzeichnung gebunden.

Im Zuge der Ausfiihrungsplanung des verkehrsberuhigten Stralenraumes sind weitere Begriinungen
und Bepflanzungen vorgesehen, sofern diese im Rahmen der Anordnung notwendiger Sickermulden
fir die Oberflaichenentwasserung moglich sind.
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8 Bodenordnende MafRRhahmen

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt durch die Gemeinde Kettershausen sowie durch die 6rtlichen
Versorgungsunternehmen.

8.1 Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das ortliche Versorgungsunternehmen.

8.2 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird an den bestehenden Abwasserkanal der Gemeinde Kettershausen angeschlossen.

8.3 Niederschlagswasser
Niederschlagswasser der Dach-und Hofflachen muss vor Ort (z.B. in Rigolen) versickert werden.

Bei einer befestigten Flache von max. 1.000 m? pro Versickerungsanlage kénnen Versickerungen
nach den Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 1.10.2008 und der
TRENGW vom 17.12.2008 erlaubnisfrei vorgenommen werden.

Der Bau von Zisternen auf den Einzelgrundstiicken ist erwiinscht. Bei Verwendung von Zisternenwas-
ser als Brauchwasser im Geb&ude ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

8.4 Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsun-
ternehmen.

8.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Unterallgdu.

9 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich
9.1 MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Im Rahmen der Planung und deren Umsetzung sollten folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungs-
malnahmen berlicksichtigt werden:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen
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Schutzgut mogliche Projekt- Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme
wirkung
Klima / Luft Uberbauung und Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
Emissionen durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen
als Beitrag auch fir die Frischluftzufuhr und Lufter-
neuerung
Mensch Staub, Larm, Aufent- | Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt durch Eingriinung
haltsqualitat der Randbereiche
Boden Versiegelung, Ver- Reduzierung der Flachenversiegelung, Festsetzung
dichtung, Uberbau- einer maximalen GRZ von 0,35 bis 0,4 und Festsetzung
ung, Abtrag der Verwendung wasserdurchlassiger Beldge.
Anpassung der Parzellen und Kubaturen an den Ge-
landeverlauf zur Vermeidung groRerer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Veranderungen der Oberfla-
chenformen.
Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmate-
rial (Trennen und sachgerechte Lagerung von Oberbo-
den). Errichtung der Baustelleneinrichtung aufRerhalb
vorgesehener Ausgleichsflachen bzw. griinordneri-
scher MalRnahmenflachen.
Wasser Grundwasser- Einhalten gangiger Vorschriften, sachgerechter Um-

beeintrachtigungen

gang und Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen.
Reduzierung des oberflaichennahen Abflusses von
Niederschlagswasser auf befestigten Flachen durch
Ausbau - nach Moglichkeit - mit wasserdurchldssigen
Beldagen. Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate
durch fachgerechte Versickerung von unbelastetem
Oberflachenwasser bzw. Ableiten des anfallenden
Oberflachenwassers entlang natirlich gestalteter
Rickhalte- und Sickermulden.

Tiere und Pflan-
zen

Lebensraumverlust,
Storwirkung

Neuanlage von 6kologisch wertigen Lebensraumen
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches unter
besonderer Berlicksichtigung der Habitatanspriiche
typischer Arten.

Herrichtung der Bauflachen auRerhalb der Brutzeit
von bodenbriitenden Vogelarten bzw. Uberpriifung
der Flachen auf Bruten durch einen Ornithologen vor
Baubeginn. Bei Nachweis muss die Flache bis zur Be-
endigung der Brutzeit von den Bauarbeiten ausge-
schlossen werden.

Verbot von fiir Tiere undurchldssigen Grundstticks-
grenzen wie z.B. Mauern

Landschaftsbild

Fernwirkung, Beein-

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschafts-
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Schutzgut mogliche Projekt- Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme

wirkung
und Erholungs- trachtigung einer bild durch landschaftsraumtypische griinordnerische
funktion moglichen Naherho- = MalRnahmen und Festsetzungen zur Baugestaltung

lung (Reduzierung max. Gebaudehohen, Anpassung der

Gebadudeho6hen an die Hohensituation der bestehen-
den Gebaude und an die vorliegende Gelandesituati-

on).
Kultur- und Sach- | Beeintrachtigung der | Einhaltung der geltenden Bestimmungen beim Auffin-
glter kulturhistorischen den von Bodendenkmalern.
Bedeutung
9.2 Eingriffsregelung und Festsetzung von AusgleichsmalBnahmen

9.2.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium far Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).” § 15 Abs. 2 Satz 2
BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft dann als ausgeglichen, ,wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.”

Unter Berlicksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit des Eingriffs, der zu
nachhaltigen oder erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter fiihrt, wie nachfolgend
beschrieben, beurteilt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen durch Festsetzungen von Art und MalR der baulichen Nut-
zung im neu geplanten Baugebiet , Kiesgrubenadcker” folgende wesentlichen Eingriffe:

e Versiegelung und Uberbauung des Bodens als Eingriff in das Schutzgut Boden
e Verlust und evtl. Beeintrachtigung von Lebensrdumen und Nahrungshabitaten
e Verlust und evtl. Beeintrachtigung von Blickbezligen

Bei der durch das Bauvorhaben verursachten Versiegelung und Uberbauung von Grundflachen gehen
Uberwiegend intensiv genutzte landwirtschaftliche Nutzflachen mit einer geringen d6kologischen Wer-
tigkeit verloren. Demnach findet die Kompensationsregelung nach Naturschutzrecht Anwendung.
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Da innerhalb des Geltungsbereiches keine Flachen zur Kompensation der Eingriffsfolgen festgesetzt
wurden, kann eine Kompensation nur auRerhalb der Flache in Form von 6kologischen Aufwertungen
bisher geringwertiger Flichen erfolgen. Der Ausgleich fiir die Versiegelung und Uberbauung von Frei-
flachen wird in Abhangigkeit zur Bestandsbewertung dieser Flachen festgelegt.

9.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Im Rahmen der gegenstandlichen Bebauungsplanung wurde die naturschutzfachliche Eingriffsrege-
lung nach o.g. Leitfaden abgearbeitet. Bei der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs werden die-
jenigen Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplans, welche im Plangebiet aktiv (iberplant
werden, als Eingriffsflaichen eingestuft. Bei der liberplanten intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flache werden verschiedene Ausgleichsflachenfaktoren angewandt:

e Offentliche Verkehrsflachen neu: 0,3 bis 0,6
e Private Bauparzellen mit GRZ > 0,35: 0,3 bis 0,6
e Private Bauparzellen mit GRZ < 0,35:0,2 bis 0,5

Aufgrund der annahernd gleichen GRZ in den verschiedenen Bauparzellen (0,35 und 0,4) und der
gleichen Ausgangssituation (intensiv bewirtschaftetes Griin-/Ackerland) wird flr die Baugrundstiicke
ein Ausgleichsfaktor von 0,4 festgelegt. Die geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen werden aufgrund
ihrer Vollversiegelung mit einem Faktor von 0,5 ausgeglichen.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsfléichenbedarfs

Eingriffsart Eingriffsfliche (m?) | Kompensations-  Ausgleichsflichen-

gesamt faktor bedarf (m?) ge-
samt

Uberbauung einer intensiv land- 1.630 0,5 815

wirtschaftlich genutzten Flache

mit ErschlieBungsstraRen (Voll-

versiegelung)

Uberbauung einer intensiv land- 8.539 0,4 3.415

wirtschaftlich genutzten Flache

mit Baugrundstiicken (GRZ 0,35

bis 0,4)

Summe: 4.230 m?

Wie aus obenstehender Tabelle deutlich wird, entsteht fiir das geplante Vorhaben des Bebauungs-

plans ,Kiesgrubenicker” ein Ausgleichsflaichenbedarf von etwa 4.230 m?, der aufgrund fehlender

geeigneter Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs auf externen Flachen zu erbringen ist.

Insgesamt werden die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffsfolgen in Natur

und Landschaft als grundsatzlich ausgleichbar eingestuft, da:

e keine wertvollen Lebensraume und keine Rote-Liste-Arten betroffen sind
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e davon auszugehen ist, dass keine nennenswerten Auswirkungen auf die oben abgehandelten
Schutzgiiter entstehen

e die prognostizierten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung
durch entsprechende griinordnerische Mallnahmen reduziert werden kénnen bzw. das Land-
schaftsbild durch derartige Mallnahmen sogar aufgewertet wird.

9.2.3 Ausgleichsflachen und -maflnahmen

Die naturschutzfachliche Kompensation der Eingriffsfolgen wird gem. Ziff. B 1.5.5 auf einer naturna-
hen Flache im Um-feld weiterer Vertragsnaturschutzflachen festgesetzt. Hierfir wurden die Flursti-
cke 1486 und 1487 in der Gemarkung Kettershausen festgelegt. Die Flache hat eine Gesamtgrofie
von ca. 4.800 m?.

Ziel ist hier die Etablierung geeigneter Laichgewdsser, an denen es im gesamten Raum derzeit starke
Defizite gibt. Hierzu sind auf der gesamten Fldache drei mind. 80 cm tiefe Timpel mit den folgenden
Merkmalen anzulegen:

o Mindestabstand der Tlimpel zueinander: 15 m
o Mindestabstand der Tiimpel zu den umliegenden Graben sowie zum (Biber-Gewdsser): 18 m

Die Flache ist in der Zukunft so zu pflegen, dass der Geholzanteil nie hoher als 25 % liegt. Darliber
hinaus ist der bestehende Gehdlzaufwuchs zu roden und groRere Wurzelstdcke in der Flache zu ver-
teilen. Ziel ist hier parallel zur Erh6hung des Angebots an Laich-Habitaten, die Aufwertung der Flache
auch als Habitat fur Kleintiere.

Ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren wird vor Umsetzung der MaBnahmen notwendig.

Fur das gegenstandliche Vorhaben werden Ausgleichsflachen im Umfang von etwa 4.230 m? bené-
tigt, die auf der festgesetzten Flache problemlos erbracht werden konnen. Der verbleibende, fur das
Vorhaben , Kiesgrubenacker” nicht benotigte Fldchenanteil von rund 570 m? kann im gemeindlichen
Okokonto angerechnet werden.

10 Flachenbilanzierung

Tabelle 3: Fldchenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Anteil der
Flicheinm? Flichein %
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Offentliche Verkehrsflichen (neu und Bestand) 2.629 19,9
- davon Bestand (B300) 826
- davon Bestand Rad — und FufSwege 173
- davon neuer verkehrsberuhigter Bereich 1.630
Offentliche Griinflichen und Graswege (neu und Bestand) 1.763 13,3
- davon Spielplatz 293
- davon Graswege 1.095
- davon Begleitgriin 375
Private Bauparzellen 8.848 66,8
- davon GRZ 0,35 6.586
- davon GRZ 0,40 1.953
- davon Ortsrandeingriinung 309
Gesamtflache Geltungsbereich 13.240 100,0
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