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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gilti-
gen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Marktgemeinde Wertach die 1. Anderung Bebauungsplan

Ill

»An der GriintenseestraBe II” in 6ffentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst ca. 0,9 ha und liegt auf den Flurnummern 229/10, 229/19, 229/20,
229/21 und 229 sowie einer Teilflache der Flurnummer 1761/14 der Gemarkung Wertach.

Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,An der GriintenseestraRe I1“ besteht aus der Satzung vom
. mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichneri-

schen Teil (Planzeichnung) vom __. . . Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung
vom . . beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
IS.3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375).

- Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt gedandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember
2016 (GVBI. S. 335).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.September
2017 (BGBI. I S. 3434) gedndert worden ist.

- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910, BayRS
2132-1-4-1), die zuletzt durch Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. S. 148) gedndert worden
ist.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,An der Griintenseestrae I be-
stehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 29), der Satzung und der Zeichnung in der Fassung vom
.................. dem Gemeinderatsbeschluss vom ................. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Wertach, den

1. Blirgermeister
Eberhard Jehle
In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,An der GriintenseestraRe I1“ der Marktgemeinde Wertach tritt
mit der ortsliblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Wertach, den

1. Biirgermeister
Eberhard Jehle
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

B SATZUNG

Hinweis

Im Rahmen der vorliegenden Anderung werden einzelne Festsetzungen eine Teilfliche von ca. 0,9 ha

Ill

des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,An der GriintenseestralRe II“ gedndert.
Innerhalb dieses Anderungsbereiches wird folgendes gedndert bzw. ergénzt:
planungsrechtlichen Festsetzungen:
e Anderung der Art der baulichen Nutzung (FI. Nr. 229/20)
e Anderung des MaRes der baulichen Nutzung
e Anpassung von Baufenstern
e Anpassung Bauweise (Aufnahme abweichende Bauweise)
e Zusatzlicher Zufahrtsbereich
e Erweiterung der Stellplatzflachen
e Festsetzung von PflanzmaRnahmen (Baumpflanzung und durchgangiger Pflanzstreifen)
e Anpassung der Festsetzungen zum Immissionsschutz
Ortliche Bauvorschriften:
e Anpassung der Dachformen (fur untergeordnete Anbauten/Nebengebiude)
e Anpassung Werbeanlagen
e Anpassung Abstandsflachen

Alle anderen Festsetzungen und Hinweise wurden inhaltlich unverandert aus dem rechtskraftigen

Ill

Bebauungsplan , An der Griintenseestrale I1“ in die gednderte Satzung Glbernommen.

Samtliche Festsetzungen und Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans ,An der Griintensee-

Ill

stralRe 11“ auRerhalb des Anderungsbereiches bleiben durch die gegenstindliche Anderung unbe-

rihrt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

Fiir den Anderungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

1.1 Art der baulichen Nutzung

Ml

SO1

S0 2

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Zulassig sind:

Wohngebaude
Geschafts- und Birogebaude
Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Einzelhandelsbetriebe

Nicht zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
Zwecke,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Tei-
len des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt sind.

Ausnahmen gem. § 6 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig.

Sondergebiet (SO) Einzelhandel 1:

Zul3ssig ist die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit er-
ganzendem Einzelhandel wie Backer, Metzger etc. mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 1.200 m?

Sondergebiet (SO) Einzelhandel 2:

Zulassig ist die Errichtung eines sonstigen Einzelhandelsbetriebes mit
einer maximalen Verkaufsflache von 799 m?

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ=0,6

WH =
mind. 5,0m
max. 7,5m

FOK

Grundflachenzahl (GRZ)

Maximal zulassige Grundflachenzahl,
hier: 0,6

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt im Mischgebiet 0,6
und im Sondergebiet 0,8.

Wandhohe (WH) angegeben in Mindest- und Maximalmaf

im MI: mind. 5,0 m bis maximal 7,5 m
im SO: mind. 4,0 m bis max. 5,0 m

Die Wandhohe ist zu messen ab FuBbodenoberkante (FOK) bis Ober-
kante FuRRpfette (bei geneigten Dachern) bzw. bis Oberkante Attika
(bei Flachdachern).

FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Die maximale FertigfuRbodenoberkante (FOK) ist hierbei wie folgt zu
ermitteln: Die geplanten GebaudeaulRenkanten der jeweiligen bauli-
chen Anlage werden senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der jeweils
zugeordneten Bezugsflache verlangert. Die dort vorhandenen Héhen-
werte der angrenzenden AlpenstraRe (Gehweg) bzw. Parkplatzober-
flache (Mittelwert) werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige
Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt (hier
+ 0,50 m) ergibt die maximale FertigfufRbodenoberkante (FOK) fiir die
Bauparzelle.

MI -Nord: FOK =+ max. 0,5; Bezugspunkt Alpenstralle (Gehweg)
Ml -Sid: FOK =+ max. 0,3; Bezugspunkt Parkplatz (Netto)
SO: FOK =+ max. 0,3; Bezugspunkt Parkplatz (Netto)

1.3 Bauweise und Baugrenzen

offene Bauweise

abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass auch Gebaudeldn-
gen Uber 50 m zuldssig sind.

Baulinie

Bauliche Anlagen missen auf dieser Linie errichtet werden. Ein gering-
flgiges oberirdisches Vor- oder Zuricktreten von Gebadudeteilen ist
zulassig.

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Nebenanlagen
und Garagen

1.4 Verkehrsflachen

Baugrenze

Bauliche Anlagen sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Firstrichtung, zwingend

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur inner-
halb der Baufenster zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Strom,
Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sowie Unterstdnde
far Einkaufswagen sind als Ausnahme im gesamten Geltungsbereich
zulassig.

Offentliche Verkehrsfliche: Gehweg

Private Flache mit Zweckbestimmung: Gehweg

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten sind ausschlieRlich in diesem Bereich zulassig.

Umgrenzungslinie fiir Stellflichen

Stellplatze sind nur als oberirdische Stellpldtze innerhalb dieser Um-
grenzungslinie sowie innerhalb des Baufensters zulassig.

Die Ein- und Ausfahrt ist ausschlieBlich {iber die Griintenseestralle in
den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

1.5 Griinflachen, Griinordnung

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung:
Abstandsflache

Herstellung von durchgangigen Pflanzstreifen zur raumlichen Tren-
nung zwischen offentlichem Gehweg und der SO-Flache (Stellplatze)
sowie als Versickerungsflachen. Bepflanzung mit niedrigen Strau-
chern, Geholzen o.4.

Entlang der Ein-/Ausfahrten sind Unterbrechungen zulassig.

www.lars-consult.de
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Pflanzung auf
Privatgrund

Boden-
versiegelung

StraBenbegleitende Baumpflanzung

Zu pflanzender straRenbegleitender Baum auf privaten Griinflachen.
Empfohlener Standort, die genaue Lage der Baumpflanzungen inner-
halb der Griinflachen ist variabel.

Es sind Gehdlze I. oder Il. Ordnung gemaR Pflanzliste zu verwenden.

In den Park-/Stellplatzflichen des Sondergebietes wird die Pflanzung
von Hainbuchen bzw. von Sdulen-Hainbuchen (Carpinus betulus
,Frans Fontaine”) empfohlen.

Auf den Einzelgrundstiicken ist pro 500 m? ein Baum I. bzw. II. Ord-
nung (gemal Pflanzliste) zu pflanzen.

Davon sind mindestens 5 Baume (im SO) bzw. 2 Bdume (im M) stra-
Benbegleitend, in regelmaRigem Abstand zu pflanzen (gemaR Stan-
dortempfehlung Planzeichnung).

Je angefangener 800 m? ist zusatzlich ein GroRstrauch gemaR Pflanz-
liste zu pflanzen.

Offene Stellplatze sind mit Hecken, bestehend aus Strauchern I. und
[I. Ordnung, zu durchgrinen.

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuRenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken.

Stellpldtze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zuldssig. Eine Ausnahme stellen die Stellfla-
chen und Zufahrten im SO dar.

1.6 Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich

Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,An der GriintenseestralRe I1“.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Mit Leistungsrecht (LR) zu belastende Fldche

Freifliche beidseitig der des hier verlaufenden/geplanten Schmutz-
bzw. Mischwasserkanals der Marktgemeinde Wertach die offen gehal-
ten werden muss (,Leitungsrechtzone”). Geholz-/Baumpflanzungen,
Uberbauung jeglicher Art sowie die Einrichtung von Dauerstellplitzen
und Lagerflachen fiir schwer transportierbare Materialien sind nicht

www.lars-consult.de

Seite 11 von 29



1. Anderung Bebauungsplan an der GriintenseestraRe || L

Entwurf | Stand: 03.05.2018

consult

Immissions-
schutz

zul3ssig. Beidseitig der Leitung wird ein Schutzstreifen von mindestens
1,0 m festgesetzt (siehe Planzeichnung).

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind im Zuge der Errich-
tung von Wohnbauflachen (im Ml) folgende Anforderungen ein zuhal-
ten:

Die Grundrisse sind so festzulegen, dass keine Schlaf- und Kinderzim-
mer zur Nordfassade hin orientiert werden.

Alle Fenster und Fenstertliren von Aufenthaltsraumen an der West-,
Nord- und Ostfassade und den entsprechenden Dachflachen des Ge-
badudes sind als Schallschutzfenster auszufiihren. Die Ermittlung der
Schallschutzfensterklasse hat nach der DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau” zu erfolgen.

Alle Schlaf- und Kinderzimmer, fir die Schallschutzfenster notwendig
sind, sind mit lGftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen Au-
Renluftwechsel von mindestens 0,5/h sicherstellen, sofern keine Luf-
tungsmoglichkeiten durch Fenster auf der Stidfassade des Gebaudes
bestehen. Die Zuluftansaugstelle ist aufgrund der hohen Abgasbelas-
tung der nordlich gelegenen Stralle an einer geeigneten, wenig von
Abgasen belasteten Gebdudeseite anzubringen.

www.lars-consult.de
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Gebdude und Nebenanlagen

SD, vPD

DN =
15-30°

Bedachung

Wiederkehre
und Zwerchgie-
bel

Dachaufbauten /
Dachgauben

Zuldssige Dachform (Hauptgebaude)
Satteldacher (SD), versetztes Pultdach (vPD)
Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Im Sondergebiet (SO 1 und SO 2) diirfen Vorbauten /Anbauten die
dem Hauptgebiude baulich untergeordnet sind (max. 1/3 der Grund-
flache des Hauptgebadudes) auch mit Flachdach errichtet werden.

Dachneigung (Hauptgebaude)
Mindest- und Hochstneigung in Grad: hier 15-30°

im Ml: 35-40°
im SO 1/2: 15-30°

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
pfannen oder Blecheindeckungen (beschichtetes Metall/ feuerver-
zinntes Kupfer) mit abtragsfreier Schutzschicht in roten oder rotbrau-
nen Tonen und nichtglanzend zulassig.

Flachdacher sind nach Moglichkeit als Griindach auszufiihren.

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe
unterbrechen) sind zulassig. Der Mindestabstand (senkrecht gemes-
sen) zum nachstgelegenen First des Hauptdaches betragt 1,0 m.

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von Gauben unzu-
lassig.

Gebdude mit Dachneigungen unter 28°:
- Dachgauben sind nicht zuldssig

Gebdude mit Dachneigungen ab 28°:
Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:
e Max. Breite (AuBRenkante ohne Dachiiberstdnde): 2,20 m
e Mindestabstand untereinander (Aulenkante ohne Dachiiber-
stand): 1,50 m
e Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
2,0m.

www.lars-consult.de
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Solartechnische
Anlagen

Fassaden

2.2 Stellflachen

Stellplatze

Stauraum vor
Garagen

Garagen

2.3 Einfriedungen

Einfriedungen
und Stiitzmau-
ern

e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 1,0 m.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der Aullenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten sind als stehende Gauben oder als Schleppgauben mit
einer Mindestneigung von 5° auszufiihren.
Bei Dachaufbauten ist das Material des Hauptdaches zu verwenden.

Photovoltaik- und solarthermische Anlagen sind auf Dachflachen ab
einer Dachneigung von 25 °zuldssig. Blendwirkungen und Lichtreflexi-
onen der Anlagen sind zu vermeiden. Aufstanderungen sind unzulas-

sig.

AuBenwaéande sind als hellfarbene Putzfassaden und/oder in Holzver-
kleidung auszufiihren. Ausfihrungen in grellen oder blendenden Far-
ben oder Materialien sind unzulassig.

Garagentore mit glanzenden Oberflachen sind unzulassig.

Es sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit innerhalb des Grundstiickes zu
erstellen.

Im Ubrigen gilt § 20 der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie liber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV)
mit der dazugehorigen Anlage.

Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Aufstellflache
von mindestens 5,00 m einzuhalten. Diese Flache zahlt nicht als Stell-
platzflache.

Garagen die nicht unter einem Dach mit dem Hauptgeb&ude liegen

sind in Dachform, -neigung und -material an das Hauptgebaude ge-

stalterisch anzugleichen. Angrenzende Garagen sind hinsichtlich der
Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen im Sondergebiet sind nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Einfriedung dorftypisch und in Naturholz auszu-
fhren und nur als Stangen, Staketen- oder Hanichelzaun bis zu einer
Hohe von max 1,0 m zulassig.

www.lars-consult.de
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Auf UnterkriechschutzmalBnahmen (Streifenfundamente, 0.3.) ist zu
verzichten. Einfriedungen diirfen einen Abstand von 0,50 m zur
Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht unterschreiten.

Stutzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelandes
aufgrund der vorhandenen Topographie her erforderlich sind. Die
max. zuldssige Hohe liegt bei 1,20 m.

Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraRenrdume nicht beeintrachtigen.

Gelandemodel- Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des Fertig-
lierung fuRbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderli-
chen MaR zulassig.

2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen Im Sondergebiet (SO) sind nur folgende Werbeanlagen zulassig:

- im Ein- und Ausfahrtsbereich eine Werbeanlage zuldssig. ma-
ximale Hohe 6,0 m; maximale Breite 2,0 m. Der Mindestab-
stand zum o6ffentlichen StraRenraum betragt 1,0 m.

- Entlang der GriintenseestralRe sind maximal 2 Fahnenmasten
mit einer maximalen Hohe von 8,0 m zuldssig. Der Mindestab-
stand zum 6ffentlichen StraRenraum betragt 1,0 m.

- Werbeanlagen am Gebaude mussen unterhalb der Dachattika
bzw. des Dachrandes des jeweiligen Baukorpers und parallel
zur Fassade angeordnet werden. Sie dirfen nicht mehr als
10% der Wandflache einnehmen.

Im Mischgebiet (M) sind Werbeanlage auf eine maximale GrofRe von
1,0 m? begrenzt.

Flr alle Werbeanlagen gilt:

- Blinkende oder farbandernde Werbeanlagen sind allgemein
unzuldssig.

- Nachtbeleuchtungen von 22 bis 6 Uhr sind unzul3ssig.

- Direkte Lichteinstrahlungen auf benachbarte Wohngebadude
sind unzulassig.

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

- Fremdwerbung (z.B. Plakatwande) ist unzuldssig.
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2.5 Abstandsflachen

Abstandsfla- Es gelten die Abstandsregelungen gemal} Artikel 6 Bayerischer Bau-
chen ordnung.

Ausgenommen von dieser Regelung sind gemald Art. 81, Abs. 1 Satz 6:

e die Bebauung zwischen den Baufeldern ,MI “ und ,,SO 2“ Ml:
Hier sind abweichend von Art 6 BayBO, Satz 1 und 2, gerin-
gere Abstandsflachen zuldssig. Die Mindestabstandstiefe be-
tragt ca. 7 m und ist der Planzeichnung (Baufenster) zu ent-
nehmen.

e Die Bebauung an der Siidgrenze des Baufeldes , SO 1“;

Die Mindestabstandstiefe ist dem Baufenster zu entnehmen.

2.6 Genehmigungsverfahren

Alle handwerklichen oder gewerblichen Bauvorhaben sind vom Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren ausgeschlossen.

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
Abgrenzung Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplan
,An der Grintenseestralle I1“

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummern, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

O Bestandsgebaude

m mogliche Anordnung von Stellplatzen

229/19

@ Bestandsbaum
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3.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Bestehender Mischwasserkanal (MW)

Baugrenze rechtskraftiger Bebauungsplan ,Griintenseestrafle 11

Firstrichtung rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Griintenseestrafle 11

Abgrenzung Baufelder bzgl. FOK

Es wird empfohlen, im Bereich der Griinflaichen Geholze aus der nach-
folgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Bdume I. Ordnung:

Bergahorn
Rotbuche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Baume Il. Ordnung

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Mehlbeere
Eberesche

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte

und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemal
Liste der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

GroRstraucher, Straucher:

Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Alpen-Heckenkirsche

Hundsrose

Lonicera alpigena
Rosa canina

www.lars-consult.de
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Sonstige Hinweise

Auffalligkeiten
bei der Boden-
beschaffenheit

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

Plangenauig-
keit

Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Roter Holunder
Gemeiner Schneeball

Hecken

Hainbuche Capinus betulus
Feldahorn Acer campestere
Liguster Lugustrum vulgare

Bei der Auswahl der Sorten wurden die raueren klimatischen Bedin-
gungen im stidlichen Alpenvorland beriicksichtigt.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 11985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3§ 5
des Gesetzes vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weitere MaRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und
Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Landrats-
amt Oberallgau) durchzufiihren.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist vorrangig nach Moglichkeit
Uber eine bewachsene Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des
Grundstiickes zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das
Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht verwirklicht werden, so
ist eine linienférmige Versickerung tUber Rigolen oder Sickerrohre vor-
zusehen. Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist
nur aullerhalb von Bodenverunreinigungen zuldssig.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Marktgemeinde Wertach erstellt. Somit ist von einer hohen Ge-
nauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
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Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kén-
nen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.
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B. BEGRUNDUNG

1 Ausgangssituation

1.1 Allgemeine Rahmenbedingungen

Im Osten des Dorfgebietes von Wertach befindet sich, an der Griintenseestrale, ein Lebensmittel-
markt (Netto). Das Areal liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der
GrintenseestraBe 11 (in Kraft getreten am 29.10.2010) und ist hier als Sondergebiet ,Einzelhandel”
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die gewachsene
Dorfstruktur von Wertach an. Im Zuge der bedarfsgerechten Weiterentwicklung sowie der Optimie-
rung der Betriebsabldufe plant der Betreiber des Lebensmittelmarktes einige bauliche Erweiterungen
bzw. Veranderungen. Nachdem diese Veranderungen Uber die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes hinausgehen, ist zur Realisierung der Vorhaben die gegenstandliche 1. Anderung des

Ill

Bebauungsplanes ,An der GriintenseestraRe II“ erforderlich.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Wertach ist die Nutzungsart bereits entspre-

chend dargestellt.

Abbildung 1: Auszug aktueller FNP der Marktgemeinde Wertach

Das Anderungsvorhaben entspricht den im FNP dargestellten Nutzungsarten. Im Zuge der geplanten
Entwicklungen ergibt sich lediglich eine geringfligige Erweiterung der SO-Flache auf dem nordéstlich
angrenzenden Flurstiick (FI.Nr. 229/20), welche im Wege der Berichtigung entsprechend anzupassen
ist.
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1.1.1 Geplante Veranderungen im Rahmen des Bauvorhabens

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Erweiterung des Marktgebdudes im Siiden auf einer Lange von ca. 10 m zur Erweiterung der Ver-
kaufsflache sowie zur Schaffung eines Lagerraumes fiir Frihanlieferungen.

e Verlegung der derzeitigen Laderampe an der Sidseite des verlangerten Gebaudes (Rampenbau-
werk mit Rolltor und Leergut-Lagerflache). Die bisherigen Kuhlverfliissiger an der Siidseite wer-
den durch die Erweiterung ebenfalls nach Siden verlagert.

e Geringfligige bauliche Erweiterungen im Westen und Norden (Erweiterung Backerfiliale, Anbau
Vorbau fur Leergut-Ricknahme).

e Anlage von zusatzlichen Kundenparkplatzen (FI.Nr. 229/20) sowie einer zweiten Zu-/Abfahrt zur
Griintenseestralle.

Vor dem Hintergrund der o.g. Entwicklungsvorhaben des Lebensmittelmarktes und er damit verbun-

denen Erfordernis einer Bebauungsplandnderung, sollen in diesem Zusammenhang weitere geringfi-
gige Anpassungen durchgefiihrt werden, welche mit dem Entwicklungsvorhaben verbunden sind (z.B.
Festsetzungen zur Eingriinung bzw. Werbeanlagen) bzw. die sich durch gednderte Rahmenbedingun-
gen bzw. zeitgemaRe Erfordernisse ergeben haben (z.B. geringfligige Erweiterung des Baufensters im
MlI).

Im Zuge des gegenstandlichen Vorhabens wurden dariiber hinaus geringflgige inhaltliche/formale
Anpassungen der bisherigen Festsetzungen/Vorschriften und Hinweise durchgefiihrt, um eine be-
darfsgerechte und zeitgeméaRe Bebauung und Gestaltung des Areals zu gewahrleisten.

Abbildung 2: Erweiterung und Verlagerung Rampe nach Abbildung 3: Geringfiigige bauliche Erweiterungen im
Siiden Westen und Norden
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Abbildung 4: Erweitefung Fldchen fiir Stellpl&tze (IEI. Nr. Abbildung 5: Anlage einer neuen Ein-/Zufahrt zur Griinten-

229/20) seestrafle
2 Umgriff, Lage, Bestandsbeschreibung

Der Anderungsbereich umfasst eine Teilfliche des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,An der Griin-

tenseestrale I, ist ca. 0,9 ha groB und liegt am 6stlichen Ortsrand von Wertach. Der Geltungsbe-
reich ist vollstandig von bebauten Gebieten umgeben. Die Flache umfasst die Flurnummern 229/10,

229/19, 229/20, 229/21 und 229 sowie eine Teilfliche der FI.Nr. 1761/14 der Gemarkung Wertach.

Abbildung 6: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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3 Ziele und Auswirkungen der geplanten Anderungen

3.1 Ziele

Im Zuge der geplanten Anderung soll eine bedarfsgerechte Erweiterung des Lebensmittelmarktes so-
wie der Stellplatze ermdglicht werden. Die Erweiterungen dienen insbesondere der Optimierung von
Betriebsablaufen (Anlieferung, Neugliederung und Erweiterung von Lagerflachen) sowie der qualitati-
ven Aufwertung der Verkaufsflichen. Eine Verdnderung des Sortiments bzw. der Offnungszeiten ist
mit den Anderungen nicht verbunden.

Aufgrund der unmittelbaren Angrenzung an den Altort Wertachs und der hohen Bedeutung
Wertachs als Erholungsort, sollen auch mit den geplanten Anderungen die stidtebauliche Vertrig-
lichkeit gewahrt bleiben und Konflikte mit angrenzenden nachbarschaftlichen Nutzungen vermieden
werden. Das Erscheinungsbild sowie die Funktionalitat der Griintenseestralie sowie deren Seitenfla-
chen sollen erhalten werden.

3.2 Anpassungen und Anderungen

Nachdem der urspriingliche Bebauungsplan aus dem Jahr 2010 stammt, entsprechen manche Fest-
setzungen und Hinweise nicht mehr den Anforderungen bzw. haben sich Rahmenbedingungen und
Vorgaben gedndert. Darliber hinaus wurden einzelne Festsetzungen (z.B. zum Mal} der baulichen
Nutzung) sehr spezifisch in Bezug zur gegenwartigen Bestandsbebauung festgesetzt. Aus diesem
Grund wurde fiir die gegenstdndliche 1. Anderung Bebauungsplan ,,An der GriintenseestraRe 11, de-
ren Geltungsbereich eine Teilflache des bisherigen Bebauungsplanes umfasst samtliche Festsetzun-
gen, Vorschriften und Hinweise neu aufgestellt. Fiir den verbleibenden Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,,An der GriintenseestralRe 11“ gelten weiterhin unverandert die rechtskraftigen Festsetzun-
gen, Hinweise sowie die Begriindungen hierzu.

Bzgl. Umfang, Art und Inhalt der Festsetzungen wurden - wo maoglich - die Grundziige der vorhande-
nen Festsetzungen aufgegriffen. Sie wurden inhaltlich unverdndert Gbernommen und nur in den Be-
reichen, in denen zur Gewahrleistung der o0.g. Zielsetzungen, Anpassungen erforderlich waren, gean-
dert bzw. ergédnzt oder formal/redaktionell angepasst.

Im nachfolgenden sind alle Festsetzungen und Bauvorschriften welche im Zuge der gegenstandlichen
Bebauungsplananderung gedndert bzw. angepasst aufgefihrt und begriindet.

(Fr alle Festsetzungen und Vorschriften, die unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen wurden, wird auf die entsprechende Begriindung im rechtskraftigen Bebauungsplan
»An der Griintenseestralle I verwiesen.)
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3.2.1 Artder baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird in zwei Punkten gedndert:

e Das Sondergebiet ,Einzelhandelsgebiet” wird im Nordosten erweitert. Das Flurstiick (229/20),
welches bislang als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt ist, wird neu als ,SO Einzelhandel”
festgesetzt. Auf dieser Flache (ca. 800 m?) sollen zukiinftig in Teilbereichen Stellpldtze des Le-
bensmittelmarktes erweitert werden. Das bislang hier dargestellte Baufenster entfallt. Gegen-
wartig ist die Flache unbebaut. Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan grenzen die Stellfla-
chen des Sondergebietes an Wohnbauflachen. Diese Nutzungsgrenze wird durch die Anderung
nach Osten verschoben. Konflikte sind dadurch nicht zu erwarten. Etwaige Immissionsbelastun-
gen (Larm) wurden im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung Gberprift. Aus Sicht des
Schallschutzes bestehen keine Bedenken. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte werden durch die
geplanten Nutzungen nicht Giberschritten.
Aus stadtebaulicher Sicht wird durch den Wegfall des geplanten Gebaudes und der damit ver-
bundenen Raumkante die Wahrnehmung bzw. Einsehbarkeit das Areal des SO (Gebaude samt
Freiflachen) erh6ht. Um die vorhandene Raumkante siidlich entlang der GriintenseestralRe den-
noch fortzufiihren und eine klare Zasur zwischen offentlicher Verkehrsflache und dem Areal des
Sondergebietes zu schaffen, werden in der gegenstandlichen Bebauungsplananderung stralRen-
begleitende durchgangige Bepflanzungen sowie Baumpflanzungen festgesetzt.

e Zur klaren Definition der zuldssigen Nutzungen wird das Sondergebietsflache zweigeteilt in ein
SO Einzelhandel 1 (zul3ssig ist die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit ergédnzen-
dem Einzelhandel wie Bicker, Metzger etc. mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.200 m?)
sowie ein SO Einzelhandel 2 (zuldssig ist die Errichtung eines sonstigen Einzelhandelsbetriebes
mit einer maximalen Verkaufsfliche von 799 m?).

Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich einerseits der vorhandene Einzelhandelsbetrieb be-
darfsgerecht erweitern kann und dass sich in dessen Nachbarschaft ein weiterer raumlich und
funktional getrennter Einzelhandelsbetrieb (derzeit Nutzung als Getrankemarkt) entwickeln bzw.
im Bestand erhalten kann, um somit Synergien bzgl. Anfahrt / ErschlieBung / Stellplatze zu schaf-
fen. Durch die klare Reglementierung der Art der baulichen Nutzung, der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflachen sowie die Situierung und GrofRRe der einzelnen Baufenster ist die maximal mogliche
bauliche Entwicklung und Nutzung in diesem Areal klar bestimmt. Im ndrdlich angrenzenden
Mischgebiet (M) ist die Ansiedlung von Einzelhandel ausgeschlossen.

3.2.2 Mak der baulichen Nutzung

Der Anteil der Gberbaubaren Flache wird dem Bedarf entsprechend verandert: Die Baufenster im SO
werden dem Bedarf entsprechend nach Siden, Westen und Norden vergroRert. Erganzend hierzu
wird der siidliche Teil des Baufensters im Mischgebiet (MI) (FI.Nr. 229/10) nach Osten hin erweitert.
Die Nutzung des Anwesens als Wohn- und Geschéftshaus soll dadurch optimiert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ergeben sich durch die Anderungen keine nennenswerten Auswirkungen.
Die Erweiterungen der Baufenster sind jeweils in den riickwartigen Gebdudebereichen und haben
daher keine Auswirkungen auf das Erscheinungsbild Wertachs.
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Etwaige Konflikte bzgl. Immissionsschutz (Larm), welche insbesondere durch die unmittelbare Be-
nachbarung des Lebensmittelmarktes mit dem siidlich angrenzenden Hotel (FI.Nr. 247/1) ergeben
kénnten, wurden im Vorab im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung (Tecum, Juni 2016) un-
tersucht. Die zur Gewahrleistung des Schallschutzes erforderlichen MaRnahmen sind der entspre-
chenden Festsetzung (,,Immissionsschutz”) der gegenstandlichen Bebauungsplandnderung zu ent-
nehmen. Wenn diese im Zuge der Baugenehmigung entsprechend integriert und umgesetzt werden
besteht aus Sicht des Schallschutzes keine Bedenken.

Das Nutzungsmal wurde im bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan (iber die konkrete Grofl3e der
Baufenster sowie die Mindest- und Maximalhéhe der baulichen Anlagen (Wandhdhen und Dachnei-
gungen) pro Baufeld definiert. Im Rahmen der Anderung wurden diese gebaudespezifischen Festset-
zungen ersetzt durch die Festsetzung einer relativen Obergrenze zum MalR der baulichen Nutzung
definiert: im Mischgebiet betragt das MalR der baulichen Nutzung 0,6 und im SO ,,Einzelhandelsge-
biet” 0,8. Durch diese Festsetzung wird einerseits gewahrleistet, dass die Versiegelung auf das zulas-
sige Mal begrenzt wird, andererseits soll dadurch ermdéglicht werden, dass die Baufenster und insbe-
sondere die Flachen fir Stellplatze nicht auf das spezifische Bauvorhaben hin dargestellt und festge-
setzt werden missen, sondern groflere Raume definiert werden kénnen, um einen gewissen Spiel-
raum fir die tatsachliche bauliche Entwicklung zu gewahrleisten (ggf. auch im Rahmen von spateren
Umnutzungen / Nachnutzungen). Vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung, der geplanten
Entwicklungen sowie der baulichen Dichte der umgebenden Bebauung wird das MaR von 0,6 bzw.
0,8 als angepasst erachtet.

3.2.3 Bauweise

Das festgesetzte Baufenster im Sondergebiet weist eine Lange von liber 50 m auf. Um eine opti-
mierte Ausnutzung zu ermoglichen soll hier die bisherige offene Bauweise ersetzt werden durch eine
abweichende Bauweise. Es gilt die offene Bauweise, mit der MaRgabe, dass auch Gebaude tiber 50 m
Gesamtlange zuldssig sind. Im Mischgebiet bleibt die offene Bauweise unverandert erhalten.

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Nebenanlagen (Strom, Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sowie

sind als Ausnahme im gesamten Geltungsbereich zuldssig. Im SO sind ausnahmsweise auch Unter-

stande fir Einkaufswagen auBerhalb des Baufensters zuldssig.

3.2.4 Bereich fiir Ein- und Ausfahrten

Durch die geplante Erweiterung der Stellplatze ist zur Gewahrleistung eines reibungslosen Verkehrs-
flusses die Errichtung einer zweiten Zufahrt im Nordosten zum Parkplatz erforderlich. Deren Breite
wird auf ein notwendiges Minimum reduziert und ihre Lage wird genau festgesetzt. Durch eine
durchgangige Eingriinung zwischen den Zufahrten soll dennoch gewéhrleistet werden, dass das Er-
scheinungsbild entlang des StraRenraumes durch die Zufahrten nicht zu sehr beeintrachtigt wird.
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3.2.5 Griinordnung

Nachdem der Geltungsbereich und das Areal des Einzelhandelsbetriebes an einer zentralen innerort-
lichen ErschlieBungsstraRe (Griintenseestralle) sowie in unmittelbarer Ndhe zum Altort liegt, soll die
Durchgriinung vorrangig der optischen und gestalterischen Aufwertung sowie der Integration in die
umgebende Siedlungsstruktur dienen. Vor diesem Hintergrund werden straRenbegleitende Baum-
pflanzungen entlang der Stellplatze festgesetzt. Als Baumart wird Carpinus Betulus ,,Frans fontaine”
empfohlen, da dies einerseits eine heimische Baumart (Hainbuche) ist, die andererseits durch ihre
Anpassungsfahigkeit, ihre schmale Wuchsform und -eigenschaften sehr gut fir die Bepflanzung
von/entlang Verkehrsflachen geeignet ist (geringer Pflege-/Schnittaufwand, keine tropfenden Bliten,
Friichte etc.).

Daruber hinaus soll die Grinstruktur eine klare und moéglichst durchgangige Zasur zwischen dem Ein-
zelhandelsbetrieb und dem 6ffentlichen StraBenraum (Gehweg) geschaffen werden. Es wird daher
ein durchgangiger Griinstreifen mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin festgesetzt. Dieser ist mit
Strauchern bzw. Geholzen zu bepflanzen.

3.2.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der geplanten Erweiterungsvorhaben des bestehenden Lebensmittelmarktes wurde eine
Schalltechnische Untersuchung erstellt (Tecum Kempten, Juni 2016), um zu Uberprifen, ob im Zuge
des geplanten Vorhabens, die Erfordernisse des Larmschutzes eingehalten werden kénnen bzw. wel-
che MalBnahmen zur Gewahrleistung des Schallschutzes erforderlich sind. Vorbelastungen sowie das
mit dem Vorhaben verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen wurden im Fachgutachten mitbe-
racksichtigt.

Als Immissionsrichtwerte bzw. /-anteile wurden die Vorgaben TA Larm bezogen auf den jeweiligen
Gebietscharakter der umgebenden Bebauung (Ml bzw. WA) sowie die Immissionsrichtwerte, welche
vom Landratsamt Oberallgdu in der baurechtlichen Genehmigung des bestehenden Nettomarktes
festgelegt wurden, herangezogen. Hinsichtlich der zu erwartenden Gerduschimmissionen des kiinftig
erweiterten Einkaufsmarktes wurden insgesamt 9 Immissionsorte im Umfeld des Lebensmittelmark-
tes betrachtet. Folgende Gerduschemissionen wurden im Rahmen der Berechnungen fir die kinf-
tige Zusatzbelastung bertcksichtigt:

e Kundenparkplatz
e Einkaufswagenbox
e Warenanlieferung
e Kuhlanlagen

e Zusatzliches Verkehrsaufkommen

Fazit:
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Ziele und Auswirkungen der geplanten Anderungen

Die im Schallschutzgutachten der Fa. Tecum vom 08.08.2016, Bericht-Nr. 16.045.1/B, geforderten
betrieblichen und baulichen Anforderungen durch den geplanten Umbau und Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen sind in einer notwendigen
Baugenehmigung einzuarbeiten.

Im Stiden ist zur konfliktfreien Gewahrleistung der Warenanlieferung die Errichtung einer Einhausung
erforderlich. Das Baufenster ist so bemessen, dass dieser Baukorper an der erforderlichen Stelle er-
richtet werden kann.

Im Mischgebiet sind bei der Errichtung von Wohngebdude passive SchallschutzmalRnahmen zur Ver-
meidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larmimmissionen notwendig (Situierung von
Schlafraumen, Schallschutzfenster etc.). Diese sind entsprechend festgesetzt.

3.2.7 Dachformen/-neigungen

Um im Sondergebiet (SO) untergeordnete Vorbauten in Flachdachausfiihrung zu erméglichen, wird
die Festsetzung zu den Dachneigungen entsprechend gedandert. Im Sondergebiet dirfen daher Vor-
bauten /Anbauten die dem Hauptgebdude baulich untergeordnet sind (max. 1/3 der Grundfldche des
Hauptgebaudes) auch mit Flachdach errichtet werden. Somit soll einerseits eine zeitgeméaRe Bebau-
ung und Nutzung des Lebensmittelmarktes ermdglicht werden, gleichzeitig jedoch auch gewahrleis-
tet sein, dass der Baukorper in das stadtebauliche Geflige der umgebenden Bebauung passt. Durch
die Definition der maximal zuldssigen Wandhohen ist zugleich gewahrleistet, dass die Hohenentwick-
lung des Anbaues begrenzt und dem Hauptbaukérper untergeordnet ist.

3.2.8 Werbeanlagen

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen wurden geringfligig geandert. Im Wesentlichen soll die Errich-
tung von Werbeanlagen im Zuge der Erweiterungsvorhaben und der zweiten Zufahrt geregelt wer-
den. Ferner wird die Errichtung und Reglementierung zu Fahnenmasten neu mit aufgenommen. Die
Werbeanlagen am Gebaude werden konkretisiert, um zu gewahrleisten, dass diese einerseits ihre
Werbezwecke erfiillen kbnnen, andererseits das stadtebauliche Erscheinungsbild der ndheren Umge-
bung dadurch nicht beeintrachtigt wird. Samtliche Werbeanlagen sollen, aufgrund der gut einsehba-
ren Lage im Umfeld des Ortskernbereiches auf ein Minimum reduziert werden.

3.2.9 Abstandsflachen

Innerhalb der Baufenster und wenn nicht anders definiert, gelten die Abstandsregelungen gemaR
Art. 6 Bayerischer Bauordnung. Aufgrund der stadtebaulichen Situierung in der dorflichen Gemenge-
lage und der Erfordernisse, welche mit der Nutzung und der erforderlichen Funktionalitdten bzw.
Schutzanspriche verbunden sind, ergeben sich Abweichungen von der Grenzabstandsregelungen der
Bayerischen Bauordnung. Daher werden fiir folgende Bereiche Abweichungen festgesetzt:

e die Bebauung zwischen den Baufeldern ,,MI“ und ,,SO 2“: Hier sind abweichend von Art 6
BayBO, Satz 1 und 2, geringere Abstandsflachen zuldssig. Die Mindestabstandstiefe betragt
ca. 7 m und ist der Planzeichnung (Baufenster) zu entnehmen.

www.lars-consult.de Seite 27 von 29



1. Anderung Bebauungsplan an der GriintenseestraRe || L
Entwurf | Stand: 03.05.2018 consult
ErschlieBung

- Diese Festsetzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

e Die Bebauung an der Sidgrenze des Baufeldes ,,SO 1“; Die Mindestabstandstiefe ist dem
Baufenster zu entnehmen.

- Nachdem die Anlieferung aus funktionalen und stddtebaulichen Griinden auf der riickwar-
tigen Seite des Lebensmittelmarktes stattfinden muss, ist es erforderlich, dass das Baufeld
nach Siden erweitert wird. Zur Gewahrleistung des erforderlichen Schallschutzes der Nach-
barschaft ist die Errichtung einer Einhausung der Laderampe erforderlich. Das Baufenster
wurde aus diesem Grund so angelegt, dass die Errichtung dieser Lirmschutzmallnahme mog-
lich ist. Der Abstand zur benachbarten Grundstiicksgrenze betragt dadurch im Mittel ca. 6 m,
und rtickt am stdlichsten Punkt auf bis zu auf ca. 4 m an das angrenzende Flurstiick (247/1)
heran. Die Mindestabstandstiefe von 3 m ist somit gewahrleistet.

Die angrenzende Fldche ist unbebaut, hier befindet sich die Stellplatz-/Freifliche eines Ho-
tels. Das Hotelgebdude ist 6 m von der Grundstlicksgrenze entfernt. Der Mindestabstand zwi-
schen der Bestandsbebauung und der geplanten Einhausung betrdgt ca. 10 m. Nachdem das
Bauvorhaben im Norden liegt, ist eine ausreichende Belichtung und Belliftung des Gebaudes
auf dem sidlich angrenzenden Grundstiick auch weiterhin gewahrleistet. Aufgrund der Lage
im rtckwartigen Grundsticksbereich und der umgebenden dorflichen Gemengelage (Altort-
bereich) im Nordosten des Geltungsbereiches und ist ein Abweichen von den Abstandsfla-
chen auch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

4 ErschlieBung

Durch das gegenstindliche Anderungsverfahren wird die duRere ErschlieBung nicht veréndert. Die
ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt tber die Griintenseestralle im Norden, von wo aus die
B310 in ca. 2 km erreicht werden kann. Durch die Erweiterung der Stellflachen wird eine zusatzliche
Anbindung an diese StraRe geschaffen.

Alle Grundstiicke sind an das 6ffentliche StraRennetz angebunden und gut erreichbar.

Die Anschlussmoglichkeit an die Ver- und Entsorgungsleitungen der Marktgemeinde Wertach (Was-
ser, Abwasser) sowie die Stromversorgung sind gegeben. Die Abfallentsorgung erfolgt Giber den Land-
kreis Oberallgau.
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Sonstiges
5 Sonstiges

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren handelt, ist keine Umweltprifung erforderlich (§13a, Abs.2 Satz 1 i.V. mit §13 Abs.
BauG). Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, kann abgesehen werden. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs
entfillt. Der Geltungsbereich umfasst gréRtenteils Gberbaute/ versiegelte Bereiche. Sensible bzw.
geschiitzte 6kologische Strukturen/Lebensraume sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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