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Praambel:

Die Stadt Schongau erlasst gemal3 § 2 Abs. 1, sowie § 9, § 10 und § 13b i.V. mit § 13a Baugesetzbuch -
BauGB - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 (BGBI. | S.674), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt geéndert durch § 31 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und der
Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), folgenden qualifizierten Bebauungsplan Nr.
92 ,,Schongauer Norden - Sudliches Eichenfeld“ (gem. § 30 Abs. 1 BauGB) als Satzung.

Satzung

§1
Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Geltungsbereiches gilt die durch das Buro
REIMANN, Architekt+Stadtplaner, Stadelbergerstrale 24a, 82256 Furstenfeldbruck, ausarbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit Griinordnungsplanung in der Fassung vom 03.12.2019, die zusammen mit
nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

Das Gebiet umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Schongau mit folgenden Flurnummern:

3484/4, 3485, 3485/3, 3486, 3487, 3488, 1499/2,1499/3, 1507, 1510 und eine Teilflache des Grundstiicks
mit der Flurnummer 3485/2.

Dieser Bebauungsplan verdrangt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches die vorhandenen
Bebauungsplane, insbesondere die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Hohen
Graben®i.d.F. vom 25.11.1997 und die 3. Anderung i.d.F. vom 22.09.2005.

§2
Art der baulichen Nutzung

2.1 Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet, gemaf § 4 BauNVO, festgesetzt.

2.2 Nicht zulassig sind:
- alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und
- Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, im Sinne
von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO.

§3
Mal3 der baulichen Nutzung

31 Die zulassige Grundflachenzahl bzw. Grundflache darf durch die Grundflachen von nicht-
Uberdachten Terrassen um 20 % uberschritten werden.

3.2 Die zuldssige Grundflachenzahl bzw. Grundflache darf durch die Grundflachen von Terrassen
(ziffer 3.1) und die Grundflachen der in 819 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,60, Uberschritten werden.

Ausgenommen hiervon sind im WA3 die Grundstiicke auf denen Garagen- und Stellplatz errichtet
werden, hier betragt die Grundflachenzahl hdchstens jedoch 1,0.

3.3 Die Zahl der Vollgeschosse darf um ein weiteres zurlickgesetztes Vollgeschoss (Terrassen-
geschoss) Uberschritten werden, wobei die Geschoss-Grundflache maximal 2/3 der Geschoss-
Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses aufweisen darf.

3.4 Die AuRenwandhthe — bei geneigten Dachern an der Traufseite und bei Flachdachern an allen
Seiten — wird gemessen vom festgesetzten unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut (an der unteren Begrenzung einer geneigten Dachflache) oder bis
zum oberen Abschluss der AuRenwand.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.06.2022
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER TEXTTEIL - SEITE 2/10



STADT SCHONGAU BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "SCHONGAUER NORDEN - SUDLICHES EICHENFELD"

3.5

4.1

4.2
4.2.1

4.2.2

4.3

4.4

4.5

451

4.5.2

4.5.3

Dabei darf die AuBenwandhdhe des zuriickgesetzten Vollgeschosses (Terrassengeschoss) um 3,0
m und im Bereich von Dachterrassen mit transparenten Briistungen um bis zu 0,9 m Uberschritten
werden.

Ausgenommen hiervon sind Garagen einschlie3lich deren Nebenrdume, Carports (Stellplatze mit
Schutzdach), Uberdachte Fahrradabstellplatze, tberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu
Tiefgaragen und Nebengebauden; hier betragt die AuRenwandhdéhe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der AuRenwand, im Mittel bis zu 3,0 m.

Die Firsthéhe wird — bei geneigten Dachern — gemessen vom festgesetzten unteren Bezugspunkt
bis zur Oberkante des Firstes (bzw. der oberen Begrenzung einer geneigten Dachflache an der
AuRenseite der AuRenwand) bzw. bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

84
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) sind nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und Flachen fir Garagen zulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind im WA2 innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und

Flachen fur Tiefgaragen zuléssig. Die “Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung und fir die

Erhaltung von Bepflanzungen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung®, sind von Tiefgaragen und

deren Zufahrten freizuhalten.

Die Flachen fir Tiefgaragen mussen:

- vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen,

- aulerhalb des Wurzelbereiches (Kronenbereich zuziglich 1,5 m) der als zu erhaltend
festgesetzten Baume errichtet werden und

- auBerhalb der Umgrenzung von ,Flachen mit Bindung fir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung
von Bepflanzungen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung® liegen.

Uberdachte Tiefgaragenzufahrten (mit einer Rampenneigung von mehr als 5 vom Hundert) und
Aufziige zu Tiefgaragen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und Flachen fir
Tiefgaragenrampen zulassig.

Zu- und Abfahren

Zwischen Garagen einschlie3lich deren Nebenraume, Stellplatzen mit Schutzdach (Carports),
Uberdachten Tiefgaragenzufahrten und Aufziige zu Tiefgaragen miissen Zu- und Abfahrten! zu
offentlichen Verkehrsflachen von mindestens 5 m Lange, gemessen von der festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie, vorhanden sein.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, wobei die
“Flachen mit Bindung fir die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Bepflanzungen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung“ von Stellplatzen freizuhalten sind.

Nebengebaude

Die “Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung“ und fur die ,Flache zur Erhaltung von
Bepflanzungen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung® sind von Nebengebduden freizuhalten,
ebenso der Vorgartenbereich auf eine Tiefe von 3 m, gemessen von der Stralenbegrenzungslinie
(bzw. strallenseitigen Grundstiicksgrenze) der ErschlieBungsstrale von Nebengebauden
freizuhalten.

Im WAL und im WA2 ist je Baugrundstiick ein Nebengebaude, mit einer Brutto-Grundflache? von
12m2 und einem Brutto-Rauminhalt® bis zu 25 m3, auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Im WA?2 kénnen Nebengebaude, Mill- und Fahrradabstellgebaude mit einer Brutto-Grundflache*
von je 24 m2 und einem Brutto-Rauminhalt® bis zu 50 m3, auch auBerhalb der lberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) zugelassen werden; dabei sind “Flachen mit Bindung fir die

B W N

im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV
im Sinne von Art. 2 Abs. 6 BayBO
im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO
im Sinne von Art. 2 Abs. 6 BayBO

5 im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO
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Bepflanzung und fur die Erhaltung von Bepflanzungen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung*
freizuhalten.

85
Verkehrsflache
Ein- und Ausfahrt
Im WAL ist je Baugrundstiick eine Ein- und Ausfahrt bis zu einer Gesamtbreite von je 6,0 m als

Héchstmal? und im WA2 sind zwei Ein- und Ausfahrten mit einer Gesamtbreite von je 6,0 m als
Héchstmald zulassig.

86
Immissionsschutz

6.1 Bei BaumalRnahmen sind folgende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal3e der Fassaden zu
beachten, soweit nicht durch eine konkrete Priifung (Nachweis gegen AuRenlarm) niedrigere Werte
(z.B. aufgrund von Grundrissorientierung, Abschirmung, Schallschutz 0.4.) nachgewiesen werden

kénnen.
Parzellen/ Fassade, Ausrich|Geschoss®  |Larmpegel- Aufenthaltsraume [Blroraume und
Bauraum Nr. tung/ bereich (LPB)  |in Wohnungen Ahnliche
Bereich gem. R'w,ges des
DIN 4109-17 AuRenbauteils in dB
gem. DIN 4109-18; 2018-01
1 (WA1) West DG/TG 1 33 30
2 (WA1) 1.0G I 31 30
3 (WA1) West DG/TG [ 32 30
4 (WA1L) West DG/TG [ 31 30
6a (WA1) West DG/TG [ 31 30
1.0G
DG
24 (WA2) Nordwest und [2.0G/TG 11 33 30
Sudwest 1.0G 11 32 30
EG 11 31 30
25 (WA2) auller Nordost |[EG [ 31 30
aufler Nordost |1.-2.0G/TG 1 32 30
alle anderen alle alle I-Il 30 30
(WAL/WA2)
87

Grunflachen

In den offentlichen Grinflachen sind Geh- und Radwege bis zu einer Breite von 3,0 m allgemein
zulassig.

§8
Grinordnung

8.1 Die offentlichen Grinflachen sind parkartig mit Rasen- und Wiesenflachen, Wegen sowie
Spielflaichen zu gestalten und zu begrinen. Erganzend hierzu sind die Freiflachen mit
Pflanzflachen aus Gehdlzen und Stauden zu gliedern.

8.2 Flachen mit Bindung fiir die Bepflanzung und fur die Erhaltung von B&dumen und Strauchern sind
von Nebenanlagen, Nebengebauden, Stellplatzen und Tiefgargen freizuhalten.

8.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Je 200 m?2 Flache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Es sind standortheimische/
autochthone Laubgehdlze zu verwenden.

6 EG: Erdgeschoss, 1. OG: Erstes Obergeschoss, 2. OG: Zweites Obergeschoss, DG: Dachgeschoss, TG:
Terrassengeschoss

7 DIN 4109-1: ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe: 2016-07, Beuth Verlag Berlin

8 DIN 4109-1: ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe:2018-01, Beuth Verlag Berlin
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

9.1

9.2

10.1

10.2

MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— Hochstamm, Solitar, 3 x v., StU 14 cm - 16 cm
— Heister 2 x v. H 150 cm - 250 cm.
Die Larmschutzwand ist durch Kletterpflanzen zu begriinen bzw. vorgelagert mit Laubbaumen und
Strauchern zu bepflanzen.
Die Flachen sind, bis auf die La&rmschutzwand, von Nebenanlagen freizuhalten.

Nicht uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen uberbauten Flachen der bebauten

Grundstlicke sind:

— als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen,

— je angefangener 300 m2 Grundsticksflache mit mindestens einem standortgerechten
Laubbaum 2. oder 3.Wuchsordnung oder entsprechend einem Obstbaum als Hochstamm oder
einrm Grof3strauch zu bepflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Laubbdume sind
hierauf anrechenbar.

Mindestgré3e und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— Laubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm;
— Obstbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 8 cm - 10 cm und
— im WAZ2 parkartig mit Rasen- und Wiesenflachen, Wegen zu gestalten und zu begrtinen.

Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen missen mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht
von mind. 0,6 m Hohe Uberdeckt werden. Diese Schicht muss mit mind. 0,4 m Hohe aus
Oberboden bestehen.

Flachdacher tber 6 m2 Grundflache sind extensiv begrint auszufiihren. Dachbegriinungen von
Flachdachern sind mit mindestens 0,1 m Substrathéhe herzustellen.

Befestigte Flachen
Oberirdische Stellplatze, Staurdume vor Garagen und Wege im WA2 bzw. in der 6ffentlichen
Grunflache sind versickerungsfahig auszufihren.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spétestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) liegenden Pflanzperiode (01.03.-15.05. bzw. 01.10.-30.11.) durchzufiihren. Die
Freiflachen sind fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang
festgesetzter Geholze sind diese durch gleichartige Gehdlze, in der jeweils festgesetzten
Mindestpflanzqualitat, in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

§9
MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Unabhangig der Festsetzungen zur Grinordnung dirfen Baume, Hecken, lebende Zaune,
Gebische und andere Geholze nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar abgeschnitten,
auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Ausgenommen hiervon ist der schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen.

Die Pflanzung von Koniferen (z.B. Thujen oder Fichten) und nicht standortgerechten Gehdlzen ist
nicht zulassig.

§10
AuRere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschriften

Doppelhduser und Gebaude einer Haugruppe sind beziglich der AuRenwandhohe, des
Terrassengeschosses, der Firsthohe, Hauptdachform, Hauptdachneigung und dem
Hauptdeckungsmaterial einheitlich auszufihren. Wand- und Dachflachen sind biindig auszubilden.
Bei der First- und Trauflinie sind keine Hoéhenspriinge zulassig.

Hauptdachgestaltung

Als Hauptdachform sind

- im WAL nur symmetrische Satteldédcher mit einer Hauptdachneigung von 35° mit Unter- und
Uberschreitungen von jeweils bis zu 2° und nur Flachdécher bis 5° Dachneigung und

- im WA2 nur Flachdé&cher bis 5° Dachneigung

zulassig.
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10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

Bei Satteldachern muss der Hauptfirst mittig tber die langere Seite des Geb&udes verlaufen. Dabei
gelten Doppelh&user als ein Gebaude.

Ausgenommen von der Hauptdachform und -neigung sind Garagen einschliel3lich deren

Nebenraume, Stellplatze mit Schutzdach (Carports), Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige

zu Tiefgaragen und Nebengebaude. Als deren Hauptdachform sind:

- Satteldacher mit einer Hauptdachneigung von mindestens 15° bis hdchstens 23°,

- einfach geneigte Pultdacher mit einer Hauptdachneigung von mindestens 6° bis héchstens
15° und

- Flachdacher mit einer Hautdachneigung bis 5° Dachneigung

zulassig.

Hauptdeckungsmaterial

Als Hauptdacheindeckung sind

- bei Satteldachern einheitlich nur rote, rotbraune, braune und graue Dachsteine und
Dachziegel und

- bei Flachdachern Gber 6 m2 Grundfléche nur eine extensive Begrunung.

zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Sonnenenergieanlagen, Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

in und an der Dachflache, sowie Flachen fur Dachterrassen.

Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur Gauben und Zwerchgiebel mit Sattel- (Dachneigung von 30° bis 35°)
und Flachdach (Dachneigung bis 5°) zulassig.

Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf héchstens 1/3 der gesamten Firstlange betragen.
Die Dachaufbauten missen einen Abstand zum seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens
2,0 m und zwischen den Dachaufbauten von mindestens 1,5 m einhalten. Die Firsthbhe des
Hauptfirstes muss um mindestens 0,5 m unterschritten werden.

Der zZwerchgiebel muss das gleiche Deckungsmaterial wie dem des Hauptdaches eingedeckt
werden, ausgenommen hiervon sind Flachdacher.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Auf Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume, Stellplatzen mit Schutzdach (Carports),
Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen und Nebengebduden sind keine
Dachaufbauten zulassig.

10.3  Terrassengeschosse
Die AuRenwande des zurilickgesetzten Vollgeschosses (Terrassengeschoss) missen an einer
Gebéaudeseite einen Abstand von mindestens 1,5 m und an der anderen Geb&udeseite einen
Abstand von mindestens 2,5m, gemessen von der Auflenwand des darunterliegenden
Geschosses, aufweisen.

10.4  Gelandemodellierung
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,5 m Ho6he bzw. Tiefe zum festgesetzten
unteren Bezugspunkt zulassig.

(Abstimmen im 2. Verfahrensschritt mit Eger&Partner/ErschlieSungsplaner)

Das veranderte Gelande ist an das geplante Gebaude, das bestehende Gelande bzw. zum
Nachbargeléande und an die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen durch flach geneigte
Bdschungen anzupassen.

10.5  Einfriedungen

10.5.1 Als bauliche Anlagen sind nur offene, sockellose Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,2 m
zulassig.  Zur  Offentlichen  Verkehrsflache sind  keine  Maschendrahtzdune  und
Doppelstabmattenzdune zuléssig.

10.5.2 Als nicht-bauliche Anlagen sind lebende Hecken aus geschnittenen Laubgehdlzen mit einer Hohe
bis zu 2,0 m oder freiwachsenden Laubgehélzen zul&ssig.

10.5.3 Ausgenommen hiervon sind Terrassentrennwénde bis zu einer Héhe von 2,0 m und bis zu einer
Tiefe von 3,0 m im WAL nur zwischen Doppelhausern, im WA2 nur zwischen Geb&uden der
Haugruppen und im WA2 allgemein zulassig.

10.5.4 Vor Stellplatzen, Zufahrten von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports), Uberdachten
Tiefgaragenzufahrten und Aufziigen zu Tiefgaragen sind keine Einfriedungen zulassig.
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2.2

2.3

3.2

3.3

811
Elektroladestation als ortliche Bauvorschrift

Im WA2 missen von der Gesamtzahl der errichteten Stellplatze mindestens 5 % Uber eine
Elektroladestation fir Kraftfahrzeuge verfiigen.

Plangrundlage, Hinweise, Vermerke, nachrichtliche
Ubernahmen, Empfehlungen, Verweise

Plangrundlage
Grundlage
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung und die Hohenlinien
wurden von der Stadt Schongau im Gauss-Kriiger-Koordinatensystem zur Verfligung gestellt.
Kartengrundlage: © Bayerische Vermessungsverwaltung.
http://vermessung.bayern.de/file/pdf/7203/Nut-zungsbedinungen_viewing.pdf
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fir Ma3haltigkeit. Bei
der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Hinweise
Baumschutz

Auf die DIN 18 920° Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalf3-
nahmen, sowie der RAS-LP 41°wird hingewiesen.

Schallschutz

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist teilweise mit Einwirkungen und Beeintrachtigungen
aus dem StralRenverkehr zu rechnen. Hierzu wird auf die Schalltechnische Untersuchung von
hcon!! zum Thema schalltechnische Einwirkungen durch StralRenverkehr und Gewerbe verwiesen.
Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind Uber den Beuth Verlag, Berlin,
zu beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen? archivmagig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren steht eine kostenfreie Recherchemdglichkeit an der Hochschule
Minchen®® und Technischen Universitdt Miinchen!4, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfigung.

Die DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2016-
07, bzw. die DIN 4109-1: Schallschutzim Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe:
2018-01, jeweils Beuth Verlag Berlin, kdnnen im Bauamt der Stadt Schongau eingesehen werden.

Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen
Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die aktuell giltigen Satzungen wird hingewiesen:

- Satzung der Stadt Schongau uber die Herstellung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) zurzeit
i.d.F. vom 12.09.1994 und

- Satzung Uber die Gestaltung von Garagen (Garagensatzung) zurzeit i.d.F. vom 22.07.1998.

Bodendenkmaler

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman

Art. 8 BayDSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverziglich, d.h.

ohne schuldhaftes Zbégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Weilheim-

Schongau) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Grenzabstand

10

11
12
13

14

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei BaumafRnahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

RAS-LP 4: Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaflinahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN: 978-3-
7812-1504-7

hcon: hils consult gmbh, ing.-buro fir bauphysik, Bericht: 20067_bpl:str_gew_gu01_v1 vom 14.0.2022
Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstralRe 12, 80331 Miinchen

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRe, 80335
Miinchen

Technische Universitat Minchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstral3e 21, 80333
Miinchen

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.06.2022
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3.4

3.5

3.6

3.7

Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB?® hingewiesen.
Artenschutz

Es ist sicherzustellen, dass keine britenden Vogel oder andere geschiitzte Arten betroffen sind
(z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Vor der Entfernung von Gehdlzbestanden bzw. Einzelbdumen sind diese nochmals auf fleder-
mausrelevante Habitatstrukturen zu kontrollieren. Ggfls. sind bei Auffinden geeigneter Habitat-
strukturen diese auf eine aktuelle Nutzung durch Fledermause durch eine qualifizierte Fachkraft zu
Uberprufen. Bei Vorfinden einer aktuellen Nutzung dieser Strukturen durch Flederméause ist das
weitere Vorgehen in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde
festzulegen.

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198615 ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserver- und Abwasser-
entsorgungsanlage angeschlossen sein. Auf die Satzung fur die 6ffentliche Wasserversorgungs-
einrichtung der Stadt Schongau (Wasserabgabesatzung - WAS) und Satzung tber die 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen der Stadt Schongau (Entwésserungssatzung - EWS) wird hingewiesen.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung?’
erfullt sind und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die
Anwendung des Programms BEN (www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

Auf3enbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG*8 zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder
deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Weilheim-
Schongau wird hingewiesen.

Neu zu errichtende Beleuchtungen an StraRen und Wegen sowie AulRenbeleuchtungen baulicher
Anlagen und bei Grundstiicken sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln
zu versehen und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind.

Natirliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf 8 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes!® und die Broschiire ,Radon in Gebauden*2°
des LfU, mit den darin aufgeflhrten MalRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration,
hingewiesen.

Empfehlungen
Luft-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Warmepumpen kénnen Larmbeldstigungen entstehen. So wird
empfohlen Luft-Warmepumpen mit einem Schallleistungspegel Lwa < 50 dB(A) zu installieren und
den Aufstellungsort durch Abstand, Abschirmung etc. weiter zu optimieren.

Auf die Infobroschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“2! wird verwiesen:

15

16

17

18

19

20

21

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze* i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

NWFreiV ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagwasser®,
vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung
weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingeflgt

§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Mal3-
nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”
Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“ vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU):* Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fur eine ruhige Nachbarschaft®,
09-2018, 2. gestalterisch veréndere Auflage

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.06.2022
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und
Schallleistungspegel der Warmepumpe schutzbedirftiger Bebauung in Metern im
Allgemeinen Wohngebiet
45 dB(A) 4m
50 dB(A)* 7m
55 dB(A) 13 m
60 dB(A) 23 m
65 dB(A) 32m
70 dB(A) 49 m

Tab. 1. Anhaltswerte fiir Abstande bei Bebauungen, *) = Stand der Technik

Die Tabelle enthélt die gestaffelten Mindestabstande von Luft-Warmepumpen zu schutzbeddrftiger
Bebauung (zum Beispiel zu Schlaf- und Kinderzimmern) der Nachbarn.

Fir die Berechnung der Abstande fiur vor eine Wand montierte Anlage wurden die um sechs
Dezibel reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte (Nacht-IRW) der TA La&rm verwendet, um die
Gerausche weiterer Anlagen zu berlicksichtigen. Aul3erdem wurde ein Zuschlag von sechs Dezibel
fur Ton- und Informationshaltigkeit angesetzt, weil solche Gerdusche als lauter und stérender
empfunden werden.

Da es sich bei Warmepumpen um ,andere Anlagen“ im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO
handelt, von denen ,Wirkungen wie von Gebauden ausgehen®, sind hierfiir die Abstands-
regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden?2,

Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt, einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B.
Feuerwehrschalter SOL30-Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen. Dieser kann im
Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein
Strom produziert werden kann.

CO2-Einsparung

Es wird angeregt die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-Effizienzhaus 40) zu errichten, den Warmebedarf ohne Einsatz von
Verbrennungsprozessen zu decken und, falls dies nicht méglich ist, auf das Verbrennen von
fossilen Brennstoffen zu verzichten.

Vogelschlag

Glasflachen sind durch geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu sichern. Hierzu wird auf
die Broschiire des ,Vogelschlag an Glasflachen” 23 des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und
die Webseite ,MalRnahmen gegen den Vogeltod an Glasflachen“?* des Naturschutzbundes
Deutschland, den ,Handlungsleitfaden Artenschutz an Glasflachen zur Vermeidung von
Vogelkollision®®“ des NABU und den Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten “Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben% verwiesen.

Barrierefreie Nutzung

Auf die DIN 1804077 Teil 1 "Offentlich zugangliche Gebaude*, die DIN 1804028 Teil 2 ,Wohnungen*®
und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

Einfriedungen

Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfmdglichkeiten fur
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (Ziffer 1l 8.1) dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden (§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Die Ordnungswidrigkeit

22
23
24
25

26

OLG Nirnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw 106 vogelschlag an glasflaechen vermeiden.pdf, vom 10-2020
www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/voegel/helfen/01079.htm, Abruf: 02/2022

www.nabu-dresden.de/wp-

content/uploads/2021/03/HandlungsleittadenGEB%c3%84UDEsanierungt3 kamenzer.pdf, vom 03-2021
vogelschutzwarten.de/downloads/LAG%20VSW%2021-01 Bewertungsverfahren%20Vogelschlag%20Glas.pdf,

27

28

vom 19.02.2021,_,Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 21/01
DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude*, Ausgabe
2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fur die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11

DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth Verlag

Berlin als Ersatz fur die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12
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kann in den Fallen des § 213 Abs, 1 Nr. 3 BauGB mit einer Geldbul3e bis zu zehntausend Euro
geahndet werden (§ 213 Abs. 3 BauGB).

5.2 Mit Geldbuf3e bis zu funfhunderttausend Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einem Gebot oder Verbot einer Rechtsverordnung nach Art. 81 Abs.1 BayBO (0rtliche
Bauvorschrift), hier § 10 und 8§ 11, zuwiderhandelt.

Schongau,

Falk Sluyterman van Langeweyde
Erster Birgermeister
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STADT
SCHONGAU

Bebauungsplan

Nr. 92
sSchongauer Norden -
Siidliches Eichenfeld*

VORENTWURF
Plantell

Schongau, den 31.05.2022
Geéandert 28.06.2022

Stédtebaulicher Teil
Frank Bernhard REIMANN, Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner
StadelbergerstralRe 24a, 82256 Furstenfeldbruck, Tel: 081 41 - 4 2573

Griinordnerischer Teil:
EGER & PARTNER, Landschaftsarchitekten BDLA
Australle 35, 86153 Augsburg, Tel: 0821 -259294 0
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STADT SCHONGAU

BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "SCHONGAUER NORDEN - SUDLICHES EICHENFELD"

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHNEN

1
11

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1
3.1.1

3.1.2

3.2

3.4

3.5

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, Teilgebiet mit Indexnummer, hier z.B. Teilgebiet 1

Mal der baulichen Nutzung

GRZ 0,25

Zulassige Grundflachenzahl, gemaR § 19 BauNVO, hier z.B. 0,25

GR 80 m?

Zulassige Grundflache, gemal § 19 BauNVO, je Gebaude einer Hausgruppe, mit
Flachenangabe hier 80 Quadratmeter

Zahl der Vollgeschosse, gemald § 18 BauNVO i.V. mit Art. 83 Abs. 6 BayBO?°, als

Hochstmalf, hier z.B. zwei.

AWH: 6,5

AuRenwandhohe, als Hochstmafld in Metern, hier z.B. 6,5.

FH: 10,0 m

Firsthéhe, als Hochstmal’ in Metern, hier z.B. 10,0.

722,0 m NHN

Unterer Bezugspunkt, als Hochstmal3, hier z.B. 722,0 m (.NHN?3°

(wird nach Vorlage der StraRendetailplanung erganzt bzw. weiter detailliert)

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

offene Bauweise, gemal § 22 Abs. 1 BauNVO

nur Einzelhaus zulassig

/2
AN

ED

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

Verkehrsflach

~ ™ Umgrenzung von Flachen fur Garagen einschlieRlich deren Nebenraume, Carports
| (Uberdachte Stellplatze)

-
[

Umgrenzung von Flachen fur Uberdachte Tiefgaragenzufahrten

en

Stral3enbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Flachen fur di

e Regelung des Wasserabflusses

.

Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
hier: Niederschlagswasserriickhaltung/-versickerung

Immissionssc

hutz

H=3,8m/L=150m

beidseitig schallabsorbierende Larmschutzwand mit wirksamer Hohe und

wirksamer Lange in Metern, als Mindestmal} zu errichten und zu unterhalten

29 ygl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
30 {(1.NHN = DHHN 12 (Status 100)
normalorthometrische Hohe Uiber Normalnull im Hohensystem des Deutschen Haupth8hennetzes 1912
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STADT SCHONGAU

BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "SCHONGAUER NORDEN - SUDLICHES EICHENFELD"

7 Grunflachen
- Offentliche Griinflache3!, mit der Zweckbestimmung:
s Begleit-/Schutzgriin
@ Spielplatz
8 Grunordnung
8.1 000009099 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
oo o0 0000 0| sonstigen Bepflanzungen
8.2 ®eeee000 09 Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung
:. 000000 : von Baumen und Strauchern
8.3 6 Zu pflanzender Laubbaum
Mindestgrof3e und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— Laubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm
8.4 0 Zu pflanzender Laubbaum, der Standort darf langs der Strale um bis zu 3 m
verschoben werden.
MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
— Laubbaum: 3 x v., Hochstamm, StU 16 cm - 18 cm
9 Sonstige Planzeichen
9.1 =:= Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
9.2 —0—0—0—8—8- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
9.3 FB’OF MaRangabe in Metern, z. B. 6,0 m
P =] " »
9.4 h, Mit Leitungsrecht zugungsten der Entsorgungstrager zu belastende Flache.
. NUTZUNGSSCHABLONE, PLANUNTERLAGE, HINWEISE,
VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH
PLANZEICHEN
1 Nutzungsschablone mit Fullschema
Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl Zahl der
bzw. Grundflache Vollgeschosse
Bauweise AuRenwandhdhe
Hausform Firsthéhe
2 Planunterlage
2.1 Bestehende Grundstiicksgrenze mit Flursticksnummer, z.B. 3487

3487

31 Bei der dffentlichen Griinflache handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90
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2.2 P ———__ Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf

2.3 5 Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 3

2.4 Am Eichenfeld Stral3en-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, z.B. Am Eichenfeld
3 Hinweise

3.1 || Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

3.2 ——~_7210 ~ Hohenlinien im Abstand von 0,5 Hohenmeter, hier 721,0 m 0.NHN32
L ermittelt aus dem DGM133., Das dargestellte Gelande entspricht dem
Zustand wahrend der Planfertigung.

FB 71373
3.3 VA Bestehender Hohenpunkt, hier z.B. 713,73 m 4.NHN (DHHN92)
3.4 —O—A =5 Vorhandene unterirdische Abwasserleitung

35 ——F—¢—| Vorhandene Trassenachse der oberirdischen 110-kV-Leitung mit
""""" beidseitigem Schutzabstand von je 35 m

3.6 ———¢— Vorgeschlagene Trassenachse der oberirdischen 110-kV-Leitung mit
beidseitigem Schutzabstand von je 25 m

3.7 O Vorhandener Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereichs
3.8 Parzellen oder Bauraum Nummer, hier z.B. 24
3.9 - ; : — ; Vorgeschlagenes Wegekonzept fur Ful3- und Radweg
4 Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 — 8131-0103-001=— kartiertes Biotop, 8131-0103-001 ,Hecken im Stadtgebiet von Schongau*
4.2 @ geschitzter Landschaftsbestandteil, ,Schongauer Steinhalde und
. Galgenbichel*

32 Hohengenauigkeit der Laserpunkte +/- 0,0 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Ho6henbezugssystem: DHHN92
33 Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02. -21.02.2007. H6hengenauigkeit der Laserpunkte +/- 0,20
m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem: DHHN92
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STADT SCHONGAU BEBAUUNGSPLAN NR. 92 "SCHONGAUER NORDEN - SUDLICHES EICHENFELD"

IV. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat Schongau hat in der Sitzung vom 31.05.2022 gemal § 2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am XX.XX.2022
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2022 hat in der Zeit
vom XX.XX.2022 bis XX.XX.2022 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.06.2022 hat in
der Zeit vom XX.XX.2022 bis XX.XX.2022 stattgefunden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XX.XX.2022 wurde mit der Begriindung
gemal XX.XX.2022 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.2022 bis XX.XX.2022 offentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom XX.XX.2022 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.2022
bis XX.XX.2022 beteiligt.

4. Die Stadt Schongau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom XX.XX.2022 den Bebauungsplan
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom XX.XX.2022 als Satzung beschlossen.

Stadt Schongau, den
Falk Sluyterman van Langeweyde
Erster Burgermeister

5. Ausgefertigt
Stadt Schongau, den
Falk Sluyterman van Langeweyde
Erster Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am XX.XX.2022 geméalR § 10 Abs. 3 HS 2
BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Stadt Schongau zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §
214 und § 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Schongau, den
Falk Sluyterman van Langeweyde
Erster Burgermeister
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 28.06.2022
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