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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. 1 S. 1353)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.I S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. 1 S. 1041)
1.5 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern  22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374)
1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geéandert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI.1 S.1362)
1.7 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz gedndert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI.
S.352)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1 GR 193 m?

2.2 Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

2.3 GH 8,50 m U. RFB

2.4 WH®6,00m U. RFB

2.5 MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
héhe (GH)

Maximal zuldssige Grundflache bezogen auf die
Uberbaubare Grundstucksflache.

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.1und §19 Abs. 2
BauNVO; Nr. 2.6. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung von (50 %) bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 sofern es sich bei der zuletzt genannten
Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Gebaude-
teile sind im Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §19 Abs. 4 BauNVQO)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Uber dem
RohfuBboden (RFB) Erdgeschoss, 0,30 m Uber dem
Grenzstein

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Typenschablone)

Maximal zuldssige Wandhohe uber dem RohfuBbo-
den (RFB) Erdgeschoss, 0,30 m Uber dem Grenzstein

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Typenschablone)

Die WH wird zwischen dem RohfuBboden und dem
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dach-
haut (auBen) gemessen.

Die Gesamthohe wird zwischen dem RohfuBboden
und der hochstens Stelle des Dachfirstes gemessen.

Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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2.7

2.8

Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in
Wohngebauden

Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

Die Festsetzungen zur Gebdudehohe gelten fur Ge-
baudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich DachUberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

(§9 Abs.1T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fir das
Hauptgebaude); die Uberschreitung der Baugrenze
durch Balkone und Terrassen ist an der Ostlichen
Haushalfte beim Stdbalkon auf 4,00 m Lange und auf
dem Ostbalkon bei 5,50 m Lange zuldssig. An der
westlichen Haushélfte ist dies auf dem Sitdbalkon
ebenfalls auf einer Lange von 6,45 m zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in der Ost-
lichen Haushalfte betragt 2. Die westliche Haushalfte
besitzt eine Wohneinheit.

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampen-
typen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehduse von Leuchten durfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C errei-
chen. Die maximale Lichtpunkthdhe betragt 4,50 m
Uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger
als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solar-
glasseite 3%).

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2.9

2.10

21

Landschaftsgerechte
und naturnahe Garten,
Vermeidung von
Schottergarten

Ableitung von Nieder-
schlagswasser inner-
halb der Einbezogenen
Flachen, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Bodenbelage inner-
halb der einbezoge-
nen Flache/Wasser-
durchlassige Belage

Die privaten Grundsttcke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 60 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Innerhalb der einbezogenen Flache ist Nieder-
schlagswasser, das Uber die Dachflachen anfallt, so-
weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit még-
lich ist, auf dem Grundstick Uber die belebte Boden-
zone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversicke-
rung) in den Untergrund zu versickern.

Flr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Flr Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

212 [ — u/u/ I Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Eigentumer, Be-
GR/FR/LR wohner und Besucher auf den FI. Nrn. 493/3 (Teilfla-
e che), 493/4 (Teilflache) 494 (Teilflache) und 494/3
(Teilflache).
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.13

2.14

Pflanzungen in dem
Einbeziehungsgebiet
(privates Grundstiick)

o O O O o O

O Pflanzung ©
O 00 OO0 O

Pflanzungen:

Fur die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).

— Es sind mindestens 2 Laubbdume aus der u.g.
Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Abge-
hende Baume sind durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an &ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen;
Pflanzung

Zur Entwicklung einer Ortsrandeingrinung sind die
bestehenden Gehdlze zu erhalten und bei Abgang
ausschlieBlich mit Strauchern und Gehdlzen aus der
fur die Einbeziehungssatzung festgesetzte Pflanz-
liste zu ersetzen. Die Ortsrandeingrinung ist zudem
mit einer Pflanzung von standortgerechten Feldge-
holzen/-hecken mit unregelmaBig buchtigen AuBen-
randern zu erganzen. Es sind ausschlieBlich Strau-
cher aus der u.g. Pflanzliste zu verwenden. In den
Randbereichen sind naturnahe Heckensaume zu
entwickeln.

Fur die Einbeziehungssatzung festgesetzte Pflanz-
liste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarerle Alnus glutinosa
Grauerle Alnus incana
Sandbirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
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Winterlinde
Sommerlinde

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme in Sorten
Feldahorn

Vogelkirsche

Salweide

Echte Mehlbeere
Eberesche

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhltchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose
Ohrweide
Grauweide
Purpurweide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Ein-
beziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr.
493/5 in Trauchgau" der Gemeinde Halblech.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-

nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB § 9 Abs. 4 BauGB mit
Zeichenerklarung

3.1

3.2

3.3

SD

Dachneigung fur
Hauptgebaude

Mindestdachuiiberstand

Satteldach fur Hauptgebaude, zwei im Winkel von
180° zu einer senkrechten Achse verdrehte ge-
neigte Dachflachen mit einheitlicher Dachneigung,
die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen
(First), ein geringflgiger, parallel seitlicher Versatz
der beiden Dachflachen ist zuldssig, sofern die ge-
meinsame Firstlinie dabei fur die Gesamterschei-
nung als Satteldach dominant bleibt; so genannte
Kruppelwalme sind nicht zulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachneigung fur Hauptgebaude 22°. Die Dachnei-
gung ist jeweils gegenuber der Horizontalen zu mes-
sen.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberkragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebauden betragt

— an allen Seiten: 1,50 m:
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlcksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticknummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natdrliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung (siehe Planzeichnung)

Es wird empfohlen, Regenwasser maoglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Re-
genwasser geflllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspllung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabféllen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, muss die Raumung der Bau-
felder sowie die Beseitigung der Gehdlze zwischen
01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vogeln
erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen
potenzielle Brutstatten fur halbhéhlenbritende Vo6-
gel. Um zu gewahrleisten, dass die Lebensraumbe-
dingungen flr diese Arten erhalten bleiben, wird
empfohlen am Neubau oder im geeigneten Umfeld
drei Nisthilfen fir halbhohlenbritende Vogelarten an-
zubringen.

Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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4.5 Nachhaltige Ressour-
cennutzung
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4.7

Bodenschutz

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berdcksichtigen.

Bezlglich ausfuhrlicher Erlauterungen siehe Arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 08.09.2022.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig veréandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberprifung durch ein
Fachburo durchfthren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrinen. Uberschiussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
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auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zuséatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Flachen, fur die Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte er-
wirkt werden sollten (siehe Planzeichnung)

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartdber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Geman Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundsticks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,

GR/FR/LR
A1 arir
4.9 Erganzende Hinweise
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die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt flr Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzuse-
hen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von vorutber-
gehenden beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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S Satzung

Auf Grund von §34 Abs. 4 Satz1 Nrn.1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.S.374), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.|
S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802), sowie der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.|1 1991 S.58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Halblech die Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 in Trauchgau" in 6f-
fentlicher Sitzung am ... beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr.
493/5 in Trauchgau" ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil vom 04.10.2022.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zuladssigkeit von Vorhaben innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der Einbe-
ziehungssatzung im Bereich der FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr. 493/5 richtet sich nach den
in der Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen und oértlichen Bauvorschrif-
ten, im Ubrigen nach § 34 BauGB.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr. 493/5 in Trauchgau" besteht aus
der Planzeichnung und dem Textteil vom 04.10.2022.

Der Einbeziehungssatzung wird die Begrindung vom 25.08.2022 beigeflgt, ohne de-
ren Bestandteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

§5 Inkrafttreten

Die Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr. 493/5 in Trauchgau" der Ge-
meinde Halblech tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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(Johann Gschwill, 1. Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.2
6.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung dient der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen eines Doppelhauses im Ortsteil "Trauchgau" mit
Garagen und Carports.

Das Plangebiet umfasst ein bestehendes Wohngebaude, welches bisher zum
Zwecke von Ferienwohnungen genutzt wurde. Geplant ist der Abriss des be-
stehenden Gebaudes und die Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen
und Carport. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung ei-
nes Wohngebdaudes zu schaffen, ist die Aufstellung einer Einbeziehungssat-
zung erforderlich. Das Plangebiet wird dadurch in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbezogen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am sudlichen Ortsrand von
“Trauchgau", nordlich des Ortsteiles Halblech. Im Westen grenzt das Plange-
biet an bestehende Wohnbebauung und die daran angrenzende Allgauer
StraBe. Nordlich liegt eine Grunflache, welche zum Anwesen "Allgauer StraBe
SW. 27" gehort. Sudlich und 0Ostlich des Geltungsbereiches erstrecken sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstlcke mit den
FI.-Nrn. 493, 493/3 (Teilflache) und 493/4 (Teilflache) 493/5, 494 und 494/3
(Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlcksmorphologie

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich ein bestehendes Gebaude.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist relativ eben und mit
Bestand Uberpragt. Die Anschllsse an die geplante ErschlieBung sind unprob-
lematisch.

Erfordernis der Planung

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umsetzung eines Doppelhauses geschaffen
werden. Der Gemeinde Halblech liegt eine konkrete Aussage des Eigentimers
dieses Grundstuckes fur diesen Bereich vor.
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6.2.3
6.2.3.1

Der zu beplanende Bereich ist planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzuord-
nen. Der Ortsteil "Trauchgau" kann planungsrechtlich nach § 34 BauGB beur-
teilt werden.

Ohne die Aufstellung der Satzung ist es der Gemeinde nicht méglich der kon-
kreten Nachfrage nach Wohnbaugrundstlcken gerecht zu werden. In der Ge-
meinde gibt es nicht ausreichend Baullicken, Gebdudeleerstdnde oder sons-
tige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage
nach Wohngrundstlcken decken kénnten. Das zu Uberplanende Grundstuck
stellt sich als eine funktional bereits durch den angrenzenden Innenbereich
gepragte Flache dar, die einbezogen werden kann. Somit sind die Vorausset-
zungen fur eine sinn- und maBvolle Einbeziehung von Fldchen in den Bereich
nach § 34 BauGB gegeben. Der baulichen Weiterentwicklung nach Osten und
Stden wird durch die Festsetzung einer Pflanzung als abschlieBende Zensur
entgegengewirkt.

Ubergeordnete Planungen

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als "Allgemein I&ndlicher Raum".
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6.2.3.2 Die Planung steht in keinem Widerspruch zum Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2021 (LEP) sowie zum Regionalplan Region Allgéu.

6.2.3.3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgdu, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

(+++)( x x %)

6.2.3.4 Die Gemeinde Halblech verfligt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan. Die Uberplante Flache wird hierin als
gemischte Baufldche dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes
ist nicht erforderlich, da es sich um eine Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
handelt.

Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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6.2.3.5 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Ge-
mischte'?'aufléche (M.)'

6.2.3.6 Etwa 130 m nordéstlich des voraussichtlichen Geltungsbereiches steht ein
Baudenkmal, welches unter das Bayerische Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) fallt. Dabei handelt es sich um ein ehemaliges zweigeschossiges
Bauernhaus (Benehmen hergestellt, nachqualifiziert, D-7-77-173-98). Es wird
davon ausgegangen, dass von dem Vorhaben keine beeintrachtigende Wir-
kung auf das Denkmal ausgeht.

6.2.3.7 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

6.2.4  Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

6.2.41 Allgemeine Zielsetzung der Planung ist die Einbeziehung einer im Ortsteil
"Trauchgau", nérdlich des Ortsteiles "Halblech" gelegenen AuBenbereichsfla-
che in den Innenbereich zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Umsetzung eines Doppelhauses.

6.2.4.2 FUrdas geplante Gebiet soll erreicht werden, dass die geplante bzw. mdgliche
Nutzung innerhalb des zu Uberplanenden Bereiches sich in die Umgebungs-
bebauung einflgt. Durch die Wahl des Planungsinstruments "Einbeziehungs-
satzung" soll im Ortsteil "Trauchgau" zusatzliches Baurecht geschaffen wer-
den, um der konkreten Anfrage der ortsansassigen Bevdlkerung gerecht zu
werden. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine PrivatstraBe, welche in die "All-
gauer StraBe" mundet.

6.2.4.3 Von der beschrankten Mdglichkeit, einzelne Festsetzungen gemaB §9 Abs.1
und 3 Satz1 BauGB im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen wird
Gebrauch gemacht.

Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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6.2.4.4

6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.5.6

Der redaktionelle Aufbau der Einbeziehungssatzung leitet sich aus der Syste-
matik der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Festsetzungen schaffen Vorgaben flr die Bebauung und orientieren sich
an den vorhandenen Gebduden im Ort und dem landschaftstypischen Er-
scheinungsbild des Ostallgaus.

Durch die Festsetzung einer zulassigen Grundflache wird eine von der Grund-
stlcksgroBe unabhangige Zielvorgabe getroffen. Der Wert der zuldssigen
Grundflache orientiert sich an den AusmaBen der umgebenden Bebauung.

Die Festsetzung von einer Wand- und Gesamt-Gebaudehdhe Uber natdrli-
chem Gelande schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines brei-
ten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch flir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nach-
vollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des naturlichen Gelandes ist
durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache (Baugrenze) ist so festgesetzt, dass sie
Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern (zulas-
sige Grundflache) hinausgeht Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft geringe
Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung des Gebaudes im Grundstick. Dies ist
notwendig, um die Lage des Gebadudes auf dem Grundstiick stddtebaulich
steuern zu kénnen. Nebengebaude (z.B. Garagen, Carports) sind sowohl au-
Ber- als auch innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden jeweils pro Doppelhaushélfte.
Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, sowie des dorflichen Charak-
ters des Ortsteiles ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehl-
entwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl
der Wohnungen sollen dartber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken
Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen,
Stellplatze, Zufahrten).

AuBerdem verhindert die Festsetzung das Entstehen von Uberwiegend frei-
zeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). D.h. Wohnungen, die ei-
nem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur
Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer eige-
nen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird ver-
zichtet. Dadurch entsteht ausreichend Flexibilitat zur Einstellung der Gebaude
im Gelande. Zusatzlich ist damit der Anreiz verbunden, zur Optimierung des
innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdgeschoss-FuBBbo-
dens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdude-
hohen bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.2.8.1

6.2.8.2

6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

Infrastruktur

Die Aufnahme eines Hinweises zur Umsetzung eines Geh- und Fahrrechtes
im Bereich der FI.-Nrn. 493/3 (Teilflache), 493/4 (Teilflache), 494 (Teilflache)
und 494/3 (Telflache) erfolgt zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebie-
tes.

Verkehrsanbindung

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber eine Anbindung an die "Allgauer
StraBe" an das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weitere Anbindungen
Uber die "Allgauer StraBe" (BundesstraBe 17) gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich "Steingadener StraBe" mit den Linien 9606 und 9651
gegeben.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kléranlage zugefuhrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfuhrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB) sowie Abarbeitung
der Eingriffsregelung des §1a BauGB,
Konzept zur Grinordnung

7.1

7.1.1
VARN

7.2
7.2.1
7.21.1

7.21.2

Umweltprufung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 3
BauGB

Umweltprufung

Die Durchflihrung einer Umweltprtfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs.4 und §2a BauGB ist nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Ein-
beziehungssatzung gem.§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute Flache am sudlichen
Siedlungsrand des Teilortes Trauchgau. Im Norden, Westen und Stden grenzt
bestehende Bebauung bzw. die dazugehdrigen Grianflachen mit Garten an. Im
Osten des Uberplanten Bereiches werden die Flachen als Weide- und Grin-
land landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Uberplanten Fla-
che handelt es sich derzeit um eine innerortliche, bereits bebaute Flache. Im
Geltungsbereich befindet sich ein eingeschossiges Ferienhaus mit zwei
Garagen. Zudem befindet sich im Osten des Hauses eine Holzhltte. Der
Garten des Grundstucks ist von kleineren Zierstrauchern und Einzelgehdl-
zen jungeren Alters sowie eines Zierrasens gepragt.

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten
vorkommen, wurde das Gebiet im September 2022 durch einen Biologen be-
gangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
vom 08.09.2022). Die Baume wiesen keine Hohlungen oder Ausfaulungen
auf, die fur hohlenbewohnende Vogel- oder Fledermausarten nutzbar wa-
ren. Ebenso wiesen die Zierstraucher auf Grund ihres geringen Alters kaum
Eignung fur zweigbritende Vogelarten auf. Am Gebaude sind Strukturen
(Balkenvorspringe) vorhanden, die potenziell von gebaudebritenden Vo-
gelarten genutzt werden konnen. Abgesehen von vereinzelten Schmelz-
spuren konnten jedoch keine Hinweise auf erfolgte Bruten festgestellt
werden. Haussperlinge konnten im Nachbargrundstick nachgewiesen
werden, dort besteht laut Vorhabentrager eine Kolonie. Weder an Fassa-
den noch in den Innenrdaumen konnten Hinweise auf Nutzung durch ge-
baudebewohnende Fledermause festgestellt werden.
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7.21.3

7.21.4

7.2.1.5

7.21.6

7.217

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Die nachsten
gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 440 m weiter nordwest-
lich bis norddstlich des Plangebietes. Zwischen dem Plangebiet und den Bio-
topen liegt der ganze Teilort Trauchgau. Das FFH-Gebiet "Trauchberger Ach,
Moore und Walder am Nordrand des Ammergebirges" (Nr. 8331-303) liegt
etwa 630 m nordostlich des Uberplanten Bereiches. Das FFH-Gebiet "Unterer
Halblech" (Nr. 8330-303) liegt etwa 840 m dstlich des Geltungsbereiches.
Etwa 830 m westlich des Plangebiets beginnt das Landschaftsschutzgebiet
"Forggensee und benachbarte Seen" (Nr. 00446.01). Weitere Schutzgebiete
oder Biotope liegen nicht in raumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet gehort geologisch betrachtet zu den Bach- oder Flussablagerun-
gen aus dem Pleistozan bis Holozan. Die Ablagerungen im Auenbereich be-
stehen vornehmlich aus Mergel, Lehm, Sand und Kies (seltener Torfe). Die
sich daraus gebildeten Boden sind fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina, selten
Braunerde-(Para-)Rendzina. Das Plangebiet ist in der Reichsbodenschatzung
nicht enthalten, da es bereits dem Siedlungsbereich zugeordnet ist. Auf Grund
der bereits bestehenden Bebauung bzw. Nutzung des Plangebiets sind die
Bodenfunktionen in den bereits teil- und vollversiegelten Bereichen gemindert
bzw. entfallen komplett. Die nicht versigelten anthropogen gepragten Flachen
(Garten, Wiesen) kénnen ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe noch weitestgehend unbeein-
trachtigt erfullen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angren-
zend. Auch aufgrund der weitgehend ebenen Gelandelage ist nicht mit Uber-
flutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Eine Versickerung des
auftreffenden Niederschlagswassers ist nur in den offenen Bodenbereichen
maoglich. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um
eine bereits bebaute Flache und in Teilen versiegelte Flache am Ortsrand von
Trauchgau, auf der sich sehr kleinflachig und in geringem Umfang Kaltluft bil-
den kann. Die vorhandenen Gehdolze haben eine luftfilternde und temperatur-
regulierende Wirkung und produzieren Frischluft. Da die umliegende Bebau-
ung eher Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit Garten), kommt
der Flache keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewer-
begebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreiche-
rung in der Luft fihren kdnnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plange-
biet. Insgesamt ist wegen der Lage im Iandlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitat auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das
Plangebiet gehort zu den Kocheler Bergen der Schwabisch-Oberbayerischen
Voralpen. Das Plangebiet liegt in einer sehr hochwertigen Kultur- und Natur-
landschaft in den Ammergauer Alpen. Der Ort Trauchgau liegt im Tal am FuBe
der sogenannten Trauchberge (Wolfskopf und Hohe Bleick). Das Plangebiet
selbst liegt am sudlichen Ortsrand und ist bereits bebaut und in Teilen bereits
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7.2.2
7.2.2.1

7222

7.2.2.3

7.2.2.4

durch Gehodlze und Straucher eingegrunt. Im Norden, Westen und Suden
schlieBt, der Uberplante Bereich an bestehende Wohnbebauung bzw. an de-
ren Garten an. Aus dem Plangebiet heraus besteht eine Blickbeziehung hin
zum Hausberg sowie der Ammergauer Alpen.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der
Baukorper und Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versiegelung
geht der Lebensraum der im Bereich der Gartenflache vorkommenden Tiere
und Pflanzen verloren. Durch die Errichtung der geplanten Baukorper werden
unter Umstanden manche der vor allem in den Randbereichen des Plangebie-
tes vorkommenden Bdume oder Straucher gefallt bzw. gerodet. Da es sich im
Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige da be-
reits bebaute Flache sowie um junge und zum Teil nicht heimische Geholze
handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der
Entfernung, die zu den 0.g. Biotopen und Schutzgebiete bestehen und weil
wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen
anzunehmen sind, sind die Biotope und Schutzgebiete von der Planung nicht
betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die mit der Planung ermoglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Erhéhung der Versiegelung werden die Funktionen der betroffe-
nen Boden beeintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen
Baukorper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bo-
denschichten. Die versiegelten Fldchen kénnen nicht mehr als Standort fur
Nutzpflanzen oder die natlrliche Vegetation dienen und bieten Bodenorga-
nismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Da es
sich bei der vorliegenden Planung jedoch weitestgehend um bereits bebaute
und versiegelt Flachen handelt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut sehr
gering. Zudem sind landwirtschaftliche Ertragsflachen nicht betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Durch
die mit der Nachverdichtung verbundene erhohte Versiegelung wird die
Durchlassigkeit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser einge-
schrankt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang
auch die Grundwasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den loka-
len Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengréBe und der
bereits bestehenden Versiegelung nicht zu erwarten. Zudem werden die Aus-
wirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasser-
behandlung weitestgehend minimiert. Innerhalb der einbezogenen Flache ist
Niederschlagswasser, das Uber die Dachflachen anféllt, soweit dies auf Grund
der Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstick Uber die belebte
Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Unter-
grund zu versickern.
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7.2.2.5

7.2.2.6

7.2.3

7.2.31

7.2.3.2

7.2.3.3

7234

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Durch die voraussichtliche Rodung der im neuen
Baufester befindlichen Gehdlze (Lebensbaum, junger Apfelbaum) ergeben
sich keine Auswirkungen auf die grundsatzlich mogliche Iuftfilternde und tem-
peraturregulierende Wirkungen von Baumen. Da die Bestandsbaume aufgrund
inrer GroBe sowie Art bereits diese Funktionen nicht bzw. nur eingeschrankt
erflllen kénnen. Zudem ist Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der neu
zu bebauenden Flachen mit keinen erheblichen kleinklimatischen Verande-
rungen zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch den Abriss eines Ferienhauses und der Errichtung eines Doppelhauses
in Ortsrandlage erfahrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine
geringflgige Beeintrachtigung. Die Bebauung findet in einem von Stdosten
gut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung,
ist bereits bebaut und verlagert damit den sudlichen Ortsrand nicht weiter in
die freie Landschaft hinaus. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grund-
stlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Um-
feldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinflache). Die getroffenen Festsetzun-
gen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die
Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neue Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfugt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgefuhrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Daher wird das Regelver-
fahren (Vorgehen in funf Arbeitsschritten gem. Punkt 3.3, Abbildung6) wie
nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfolgt anhand der Matrix Abb.8 in Verbindung mit den Listen 1a bis 1c der
Anlage 1 des 0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um Siedlungsbereiche
inkl. typischer Freiraume/ Verkehrsflachen (befestigt, aber zumindest teil-
weise wasserdurchldssig) / Gebusche/Hecken mit Uberwiegend gebietsfrem-
den Arten/ Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen junger Auspragung*. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Boden: Es handelt sich vornehmlich um versiegelte Boden / befes-
tigte Verkehrs- und Lagerflachen; versiegelter Boden durch Gebaude, Mau-
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7.2.3.5

7.2.3.6

7.2.3.7

7.2.3.8

ern, Asphalt, Beton, sonstige Belage / befestigte Verkehrs- und Langerfla-
chen, befestigte Sportflachen (z.B. Kunststoffbahnen). Es ergibt sich hieraus
eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung. Bei einem geringen Teil
des Geltungsbereiches handelt es sich um anthropogen Uberpragten Boden
unter Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die
Entwicklung von besonderen Biotopen sowie Béden mit hoher Ertragsfunk-
tion. Hieraus ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere Bedeutung.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich vornenmlich um Flachen ohne Versicke-
rungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe
Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flachen ohne kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen / groBflachig versiegelte Bodenbereiche. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich um bisherige Ortsrandbereiche
mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen. Es ergibt sich hie-
raus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, mittlere Bedeutung.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingrinung des Ortsrandes durch Gehdlzpflanzungen (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Land-
schaftsbild)

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote flr die privaten Baugrund-
sticke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
raume)

— Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes im Bereich der Pflanzung (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume,
Schutzgut Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut
Arten und Lebensraume)

— AusschlieBliches Zulassen von Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergarten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehohen, der Gebdudeformen und der Gebdude-
massen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Zulassen von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur wenn
diese mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Wasser abgeschirmt
werden (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
gut Wasser)
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7.2.3.9

7.2.3.10

7.2.31M

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

— AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig
insektendicht eingekofferte LED-Lampen (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt
anhand der Matrix Abb. 8 des 0.g. Leitfadens:

Beeintrachti-
Ausgleichs-  _ Eingriffs- X Wertpunkte X iilnsgitolr _
bedarf flache (m?) BNT ging

(GRZ oder 1)

Planungs-
faktor

Die Flache der Einbeziehungssatzung ist bereits in groBen Teilen bebaut und
versiegelt. Zudem wird der dbrige Teil bereits gértnerisch genutzt. Diese Nut-
zungen entsprechen den zuklnftigen Nutzungen der Einbeziehungssatzung.
Es werden nur die Bereiche berechnet welche tatsachlich einer zuklnftigen
Beeintrachtigung unterliegen.

In diesen Bereichen (Siedlungsbereich inkl. Typischer Freiraume) mit geringer
Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird der Ausgleich tGber den Wert
von 3 WP/m? und die Multiplikation mit dem Beeintrachtigungsfaktor 1 als In-
dikator der Eingriffsschwere ermittelt. Der Beeintrachtigungsfaktor liegt punk-
tuell bei 1 da dort eine vollstandige Versiegelung erfolgt.

Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (m?) Bewertung GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor bedarf (WP)
Siedlungsbereich inkl. Ty- 50 3 1 150

pischer Freirdume -
Wohnbebauung (vollver-

siegelt)
Summe 50 150
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungs- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo- Festsetzung
fahiger Belage dens durch Verwendung versicherungsfahi- nach §9 Abs. 1
ger Belage Nr.20 BauGB
; Gemeinde Halblech Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 und 493/5 in Trauchgau"
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7.2.312

7.2.313

7.2.314

7.2.315

Beschrankung Beleuchtung  Verringerung moglicher Beeintrachtigungen Festsetzung

und PV Anlagen durch Lockwirkung oder optische Stérungen nach §9 Abs.1
der Fauna im Umfeld der Planung Nr.20 BauGB
Pflanzungen auf den privaten Naturnahe Gestaltung der unbebauten Berei- Festsetzung
Grundsttcken che der privaten Grundsticke, Schaffung von  nach §9 Abs.1
Ersatzlebensrdumen, Verringerung der Wir- Nr.25a BauGB

kungen auf umliegende Lebensraume, Ver-
besserung des Kleinklimas, Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft

Summe (max. 20%) 5%

Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 142,5

Die Entwicklung des MaBnahmenkonzeptes erfolgt auf der Grundlage der Ab-
bildung 10 des 0.g. Leitfadens.

Die Ausgleichsflachen befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches am
Siedlungsrand.

Bei den internen Ausgleichsflache handelt es sich um Gartenflachen mit IUcki-
gen Geholzbestand, welcher unter anderem aus Nadelgeholzen und Neophy-
ten bestent.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flachen der festgesetzten Pflanzung vor-
gesehen:

Zur Entwicklung einer Ortsrandeingrinung sind die bestehenden Geholze zu
erhalten und bei Abgang ausschlieBlich mit Strauchern und Geholzen aus "der
fur die Einbeziehungssatzung festgesetzte Pflanzliste"(Kapitel 2.14) zu erset-
zen. Die Ortsrandeingrinung ist zudem mit einer Pflanzung von standortge-
rechten Feldgehdlzen/-hecken mit unregelméaBig buchtigen AuBenréndern zu
erganzen. Es sind ausschlieBlich Straucher und Bdume aus der o.g. fur die
Einbeziehungssatzung festgesetzte Pflanzliste"(Kapitel 2.14) zu verwenden.
In den Randbereichen sind naturnahe Heckensaume zu entwickeln, dabei ist
eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum Beispiel durch die Umwand-
lung in eine Schnitthecke) unzuldssig. Die Flache der festgesetzten Pflanzung
betragt etwa 210 m?, da bereits Gehdlze in der Flache bestehen wird ein Ab-
schlag von 60 m?2 vorgenommen und es verbleiben 150 m? als MaBnahmenfla-
che.

Die Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs des Schutzgutes Arten
und Lebensrdume erfolgt anhand der Matrix in Abbildung 11 des o.g. Leitfa-
dens:

Aufwertung
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Prognosezustand nach Ent-
= Flache (m?) X wicklungszeit — Ausgangszustand
(*Abschlag timelag)

Ausgleichs-
umfang

7.2.3.16 Die Bewertung der AusgleichsmaBnahmen ist in der folgenden Tabelle aufge-

fahrt:
Ausgangszustand nach Prognosezustand nach .
. . AusgleichsmaBnahme
BNT Liste BNT Liste g
]
* =~ < =
a a = = 8
= = s 95 E
> > 2 £ 3
5 g 3 5
e = (&) (0] [0 Q@
3 Sl 3 S5 E 2 3R=&
o) 9] o) ) o) ] c 5 =
O Bezeichnung @ O Bezeichnung o L < w < =
P21 Privatgarten und 5| P22 Privatgartenund = *6 150 1 150
Kleingartenanla- Kleingartenanla-
gen (struktur- gen (struktur-
arm) reich)
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 150
*Abschlag fur Entwicklungszeit 1WP (timelag)
Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 142,5
Summe Ausgleichsumfang (Wertpunkte) 150
Differenz (=Ausgleichsuberschuss) 7,5

Abdeckung des Ausgleichbedarfs: Durch die Anlage der Ortseingrinung wird
der Ausgleichsbedarf von 142,5 WP mit 150 WP vollstandig, innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Einbeziehungssatzung, abgedeckt.
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Begrindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukoérper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und értlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine ho-
mogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach eine pragende Rolle
spielt. Dieses einheitliche Erscheinungsbild aufzugeben, wirde somit den bis-
herigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen.

Das Spektrum fur Dachneigungen entspricht den ortsiblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben und bertcksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Mdglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen
konnten.

Die Regelung Uber die Dachuberstadnde tragt dazu bei, landschaftsgebunde-
nes Bauen umzusetzen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner
Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung lassen
der Bauherrschaft bewusst ausreichend Spielraum zur Verwirklichung indivi-
dueller Gestaltungswinsche. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis
Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und
ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Ge-
bdudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung. Auch die traditionelle
Dachlandschaft des Ortsteils Trauchgau weist im Wesentlichen rote bis rot-
braune Dacheindeckungen auf. Die Farben flugen sich erfahrungsgeman be-
sonders gut in die landschaftliche Situation ein.
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Begrindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9.11.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen und des beschrank-
ten AusmaBes der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastruktu-
rellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw. Einrich-
tungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Héhenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundsticksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9.211 Flache des Geltungsbereiches: 0,11 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Klaranlage.

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung.

9.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

9.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an die AllgauNetz GmbH, Kempten

9.2.2.5 Gasversorgung durch die Schwaben Kempten-Oberallgdu GmbH EKO, Be-
triebsstelle Kempten

9.2.2.6 Mdllentsorgung durch das Landratsamt Ostallgdu, Marktoberdorf
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9.2.2.7 Durch die Einbeziehungssatzung "FI.-Nrn. 493 sowie FI.-Nr. 493/5 in Trauch-
gau" sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Ab-
wasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. .
Der Beschluss wurde am ............. ortstblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
wurde abgesehen (gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. IS ..oeeeen. (Billigungs-
beschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

Von den Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. :

Halblech, den .............
(Johann Gschwill, 1. Blirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die Einbeziehungssatzung "FIL.-Nrn. 493 in
Trauchgau" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom ....... zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Halblech, den .............
(Johann Gschwill, 1. Blirgermeister)
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10.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Die
Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begrindung fur
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Halblech, den .............

(Johann Gschwill, 1. Blrgermeister)

Plan aufgestellt am: 04.10.2022

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)

Projektkoordination Christopher Berberich
Stadtplanung und Projektleitung Lukas SandvoR
Landschaftsplanung Corinna Beyrer
Artenschutz Gregor Wolf
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
(i.A. Lukas SandvoB, B.Sc.)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstéandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers.
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