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Satzung des Marktes Tiirkheim
fur den Bebauungsplan ,\Westlich der Stockheimer StralRe®, Irsingen, gemaf §13b BauGB, mit
integriertem Grunordnungsplan

Aufgrund
* der §§2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
* Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
* der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
* der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
* der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung (1990 — PlanZV 90)
* dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
in der jeweils glltigen Fassung erlasst der Markt Turkheim folgende Satzung:

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand von Irsingen, westlich der Stockheimer Stralle.
Es umfasst die Grundstlicke FI.Nr. 189, 189/1, 194/1 sowie 187 — Teilflache, 188, 188/1, 188/2 und
188/3, alle Gemarkung Irsingen.

Das Gebiet hat eine Flache von ca. 3,3 ha.

MafRgebend ist die Abgrenzung des Geltungsbereichs im Lageplan (zeichnerischer Teil, M 1:1000).

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Westlich der Stockheimer Strale” besteht aus den nachfolgenden textlichen
Vorschriften und dem zeichnerischen Teil, jeweils in der Fassung vom 20.01.2022.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in derselben Fassung beigeflgt.

§3 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1 Das Bauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR §4 BauNVO festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf §1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die nach §4 Abs. 2 Ziffer 3
genannten Anlagen (fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nicht zulassig sind.

3.3 Unter Hinweis auf §1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaR §4 Abs. 3 Ziffern 1, 2, 3, 4 und
5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

§4 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Grundflachenzahlen (GRZ),
Geschossflachenzahlen (GFZ), Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen
Anlagen. Diese vorgenannten Werte und die in die Planzeichnung eingetragenen
Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des §17 BauNVO (GRZ, GFZ, Zahl der
Vollgeschosse) beziehungsweise als Ober- oder Untergrenze (Wand- und Firsthéhen).
4.2 Die Regelung des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

§5 Bauweise (§22 BauNVO)

5.1 Es gilt die offene Bauweise gemaf §22 Abs. 2 BauNVO. Nur die Parzellen 9 bis 12
durfen in geschlossener Bauweise bebaut werden.

5.2 Es sind nur Einzelhauser, auf Parzellen 9 bis 12 Einzelhduser und Doppelhaduser
zulassig.

5.3 Die bebaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.
Ausnahme (§31 Abs. 1 BauGB):
GemafR §23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann als Ausnahme die Baugrenze um bis zu 1,50
m fur einzelne Gebéaudeteile wie beispielsweise Gesimse und Dachiiberstande
Uberschritten werden.
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Dies gilt auch fiir folgende untergeordnete Vorbauten:

Balkone,

Kellerlichtschéchte,

Treppenstufen,

Vordacher und dergleichen,

wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aulenwand des jeweiligen

Gebaudes, héchstens jedoch insgesamt 5 m in Anspruch nehmen; im Ubrigen gilt hier

Art. 6 Ziffer 6 der BayBO.

5.4 Baugrundstiicke milssen mindestens 500 m? grol? sein, bei Doppelhaushélften
mindestens 300 m2,

5.5 In der Planzeichnung dargestellte nicht Uberbaubare Flachen sind von der Bebauung
freizuhalten.

o O O ©

§6 Garagen, Stellplatze, Nebengebiude (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Garagen, Carports und Stellplatze sind entsprechend der vom Markt Tlrkheim
erlassenen Garagen-, Stellplatz- und Gestaltungssatzung in der giltigen Fassung zu
errichten.

6.2 Dacher auf Garagen und Carports sind als Satteldacher oder Pultdacher zulassig,
Flachdécher auf Garagen und Carports nur als begriinte Dacher. Walmdacher sind auf
Garagen nur zulassig, wenn das Hauptdach als Walmdach ausgefiihrt ist.
Krippelwalme sind nicht zugelassen.

6.3 Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplatze durfen auch aufierhalb der durch
Baugrenzen festgelegten Bereiche errichtet werden, sofern die Festsetzungen der
Garagen-, Stellplatz- und Gestaltungssatzung des Marktes Turkheim eingehalten
werden, jedoch nicht auf festgesetzten Grinflachen.

Garagen mussen zur éffentlichen Verkehrsflache einfahrtseitig einen Mindestabstand
von 5,00 Metern einhalten.

Sie durfen die Verkehrsibersicht nicht einschranken.

Hinweis: Beztiglich des optimalen Standortes von Garagen und Carports wird auf die
Planzeichnung sowie die Begriindung, Punkt 2.1.2 hingewiesen.

6.4 Grenzgaragen entlang einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze sind einheitlich zu
gestalten, mindestens in gleicher Traufhéhe und Dachneigung.

6.5 Die maximale mittlere Wandhohe fur Garagen betragt 3,00 m. Als Mag fur die
Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohfulboden der Garage (OK
RFB Garage) bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der senkrechten Verlangerung der
Auflenwand. Die OK RFB Garage darf nicht héher sein als die mittlere Héhe der
ErschlieBungsstralRe im Zufahrtsbereich zuztiglich 0,30 m. Die maximale Firsthéhe von
Grenzgaragen betragt 5 m (ab OK RFB Garage).

§7 Flachen fiir die Landwirtschaft (§9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)
In der Planzeichnung sind Fidchen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Die Zulassigkeit
von Bebauung richtet sich hier nach §35 BauGB.

§8 Zahl der Wohnungen
Je Einzelhaus beziehungsweise je Doppelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten

zuldssig.

§9 Griinordnung

9.1 Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstlicke sind in landschaftsgerechter Art und
Weise mit heimischen Gehdlzen gemaR der nachfolgenden Vorschlagsliste zu
bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.

9.2 Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangene 400 m? ein Baum der Wuchsklasse 2
oder zwei Obstbaume (Halbstamm) zu pflanzen. Bei Grundsticken mit Anteil an der
Ortsrandeingriinung auf privaten Flachen werden die Bdume in der
Ortsrandeingriinung angerechnet. Auch hierbei gilt: ein Baum der Wuchsklasse 2
entspricht zwei Obstbdumen.
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9.3 Im Westen und Sutiden sind Streifen fur die Ortsrandeingriinung vorgesehen. Hier sind
Pflanzen aus der nachfolgenden Vorschlagsliste zu verwenden.

Die Bepflanzung soll als freiwachsende Hecke ausgefiihrt werden und dreireihig
versetzt erfolgen, jeweils mit 1,50 m Abstand in Langsrichtung. Die Straucher der
auBeren Reihe werden im Abstand von 0,75 m zur Grundsticksgrenze (Feldweg) bzw.
zur Innenkante der Ortsrandeingriinung gesetzt und sind aus der Pflanzliste
auszuwabhlen. Die mittlere Reihe besteht aus Baumen der Wuchsklasse 2 und groRen
Strauchern. Auch diese sind aus der Pflanzliste auszuwahlen. Abschnittsweise wird
eine zweireihige Hecke ausgefihrt, bestehend aus groRen Strauchern und Baumen
(siehe auch Pflanzschema unten).

Die Pflanzen sind vom Grundstickseigentiimer zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und
gegebenenfalls gleichwertig zu ersetzen.

BESTEHENDAUS ZB.:
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ROTE HECKENKIRSCHE ~ LONICERA XYLOSTEUM MEHLBEERE SORBUSARIA 7.8 OBSTBAUME
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HUNDS-ROSE ROSA CANINA ELSBEERE SORBUS TORMINALIS
ROSE ROSA SSP TRAUBENKIRSCHE PRUNUS PADUS WESTSEITE:
\WILDBIRNE PYRUS PYRASTER Z.B. AHORN, ULME

Ortsrandeingriinung-Pflanzschema

9.4 Die im Osten des Plangebietes vorhandenen GrofRbaume an der Stockheimer Stralle
sind zu erhalten und ggf. wahrend der Bauzeit ausreichend zu schitzen.

9.5 Steingarten und foliengedeckte Flachen stellen keine gartnerische Gestaltung dar.
Diese sind im Bereich der Vorgéarten und in einem Streifen von 5 m Breite ab
Grundstiicksgrenze zu éffentlichen Flachen nicht zulassig.

9.6 Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

9.7 Fur die vorgenannten Eingrinungsmafnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste
ausgewahlt werden. Das Forstvermehrungsgesetz (FoVG, ,**) ist zu beachten.

Baume 2. Wuchsklasse

Mindestqualitat 3x v. H. 251-300 cm

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium Vogelkirsche *

Carpinus betulus Hainbuche *

Obstbaume:

Apfel: Berner Rosenapfel, Klarapfel, James Grieve, Glockenapfel
Birnen: Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne

Kirsche: Hedelfinger

Zwetschge: Wangenheimer Frih

Straucher, Mindestqualitat: 2x v. H. 60-100 cm:

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Wei3dorn
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Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und
Wildrosen in Betracht. Aus naturschutzfachlichen Grunden sind fremdlandische
Gehdlze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Gehdlze innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen.

Schnitthecken aus Nadelgehélzen, Gabionen und Mauern werden nicht
zugelassen. Ansonsten gelten die Regelungen der Einfriedungssatzung des
Marktes Turkheim.

§10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, Gestaltung der Gebaude, MaR der baulichen
Nutzung (§9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)
10.1 Fr das allgemeine Wohngebiet (WA) werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:
GRZ 0,35 GFZ 0,7 maximal zwei Vollgeschosse

Typ Dachform Dachneigung  Wandhohe min./max.  Firsthéhe max. Méglich bei Haustypen:

1 SD 15° bis <=25° 56 m/6,2m 7.8 m nur Einzelhduser

2 SD >25°bis36° 35m/62m 7,8 m nur Einzelhauser

3 WD 15° bis 18° 56m/62m 7,8m nur Einzelh&auser

4 SD 15° bis 30° 56m/65m 10,0 m nur Doppelhduser
Definitionen:

GRZ: Grundfidéchenzahl maximal, GFZ: Geschossfldchenzahl maximal

SD = Satteldach, WD = Walmdach (kein Krippelwalm zugelassen),

Minimale bzw. maximale Wandhoéhe: senkrechte Entfernung von Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der
senkrechten Verldngerung der AuBenwand.

Alle Dacher mussen mittig liegende Firste und symmetrische Dachflachen (keine
unterschiedlichen Dachneigungen) haben.
Geneigte Déacher auf Garagen, Carports und Nebenanlagen missen grundsatzlich die
gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude aufweisen. Abweichend von dieser
Regelung sind auch Dacher zuldssig, deren Neigung die des Hauptdaches um
mindestens 10° unterschreiten, miissen jedoch mindestens 15° Dachneigung
aufweisen.
Firstrichtungen von Garagen, Carports und Nebenanlagen kénnen parallel oder
rechtwinklig zur festgesetzten Hauptfirstrichtung gewahlt werden. Die
Firstrichtung dieser Dacher ist so zu wéhlen, dass bei Anbau an das Hauptgebaude
keine vermeidbaren Kehlen entstehen.

10.2 Héhenlage:
Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) darf bei allen Grundstiicken
max. 0,30 m Gber der Oberkante der Fahrbahnbegrenzung (Hinterkante Strale) des
dem Baugrundstiick vorgelagerten Strallenabschnitts liegen.

10.3 Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind nur bei Dachneigungen von mindestens 35° zugelassen. Die
Firste von Gegengiebeln, Zwerchgiebeln, Widerkehren u.d. oder Satteldachgauben
missen mindestens 0,5 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen (senkrechte
Entfernung) und die selbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen.
Schleppgauben missen analog dazu mindestens 0,5 m unterhalb des Dachfirstes
ansetzen.
Gauben durfen die festgesetzte Wandhdhe Uberschreiten.
Die Breite von Dachaufbauten darf in der Summe ein Drittel der jeweiligen
Gebaudelange (jeweils AuRkenwandmal) nicht Gberschreiten. Je Langsseite des
Gebdaudes sind nur ein Gegengiebel, Zwerchgiebel, Widerkehr 0.4. zugelassen oder
stattdessen maximal zwei Gauben.
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Pro Gebaude missen alle Dachaufbauten dieselbe Dachform und -neigung haben,
also nur Satteldachaufbauten oder nur Schieppgauben.

10.4 Dacheindeckung, Material und Farbe:

Dachpfannen sind nur in einheitlichen Farben zuldssig. Deren Farben sind nur aus
den Bereichen rot bis braun sowie grau bis anthrazit zuldssig. Glanzende Oberflachen
sind nicht zulassig.

Solarenergieanlagen sind farblich hiervon abweichend zuldssig in dafiir Gblichen
Farben.

10.5 Fassaden:

AuRenwande sind in herkdmmlicher handwerklicher Art glatt zu verputzen. Es sind nur
Kalk- oder Mineralfarben in gebrochen wei3en oder sandigen Ténen zuléssig.
Alternativ kdnnen Holzverkleidungen angebracht werden, die naturbelassen oder
naturfarben behandelt werden (Grau- bis Braunschattierungen).

Maximal 50% der gesamten Fassadenflache darf mit Solarenergieanlagen in dafur
Ublichen Farben belegt werden.

10.6 Solarenergieanlagen sind nur parallel zur und mit Abstand von maximal 0,10 m von
der belegten Flache (Dach bzw. Wand) zulassig. Durch diese Anlagen darf die
maximal zuldssige Gesamthdéhe des Gebaudeteils nicht Gberschritten werden. Die
Anlage darf nicht héher liegen als der Dachfirst.

10.7 Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des
Gebaudes abzustimmen und malstéblich und unauffallig in die Fassaden einzuftigen.

10.8 Male:

Die Giebelbreite der Wohngebaude darf 13,00 m nicht Uiberschreiten. Abgeschleppte
oder abgesetzte Nebengebaude oder Gebaudeteile werden hier nicht mit einbezogen,
sofern sie in horizontal versetzter Ebene liegen oder sich durch Materialwechsel von
der Giebelflache unterscheiden.

Die Langsseite von Hauptgebduden muss mindestens 15% langer sein als die
Giebelbreite des Hauptgebaudes. Davon ausgenommen sind Doppelhauser: hier
muss die Traufseite mindestens so lang sein wie die Giebelbreite.

Dachfirste missen parallel zur langeren Gebaudeseite liegen. Von den in der
Planzeichnung dargestellten Firstrichtungen darf nicht abgewichen werden. Firste
mussen also parallel beziehungsweise rechtwinklig zur jeweiligen Bezugs-
Grundstucksgrenze verlaufen.

10.9 Bei aneinandergebauten Garagen und bei Doppelhausern sind die Dachneigungen
einander anzupassen, bei Doppelhdusern muss der First durchgehend ohne
horizontalen oder vertikalen Versatz ausgefuhrt werden. Versetzt stehende Garagen
oder Carports beiderseits einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze missen die gleiche
Dachneigung haben. Bestimmend ist die Dachneigung der zeitlich frither errichteten
Garage. Die spéater errichtete Garage muss sich hieran orientieren, nicht an der
Dachneigung des zugehérigen Haupthauses.

10.10 Es gelten die Bestimmungen fir Abstandsflachen gemag Art. 6 BayBO.

§11 Einfriedungen, Freiflaichengestaltung

11.1 Es gilt die Einfriedungssatzung des Marktes Tirkheim in der glltigen Fassung.

11.2 Garageneinfahrten diurfen pro Grundstiick maximal 6,00 m breit sein. Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden und
muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

11.3 Veranderungen der Geléndeoberflache sind nur in dem zur Errichtung der Gebaude
erforderlichen MaR zulassig. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des
Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. GemafR §202 BauGB ist der
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen.

§12 Werbeanlagen
12.1 Es gilt die Werbeanlagensatzung des Marktes Turkheim in der glltigen Fassung.
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§13 Immissionsschutz
13.1 Hinweis: Ein schalltechnisches Gutachten liegt zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor, die
Erforderlichkeit wird wahrend der weiteren Planung geklart.
13.2 Luftwdrmepumpen sind nur zuldssig, wenn abhéngig vom Schallleistungspege! (Lwa)
die folgenden Mindestabstande zum nachsten Wohngebaude eingehalten werden:

45 dB 4m
50 dB 7m
55 dB 13m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor
und Ventilator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.
Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen.

§14 Hinweise und Empfehlungen

14.1 Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen miissen geman §906 BGB
hingenommen werden. Sie sind unvermeidlich und missen deshalb einschliefilich
Viehtrieb und landwirtschaftlichem Verkehr geduldet werden. Die landwirtschaftlichen
Emissionen kénnen auch an Sonn- und Feiertagen sowie friih am Morgen und spat
am Abend entstehen, vor allem bei den verschiedenen Erntearbeiten.

14.2 Denkmalpflege
Bodendenkmal in direkter Nachbarschaft:
Aktennummer: D-7-7929-0069, Beschreibung: Stralle der rémischen Kaiserzeit.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Auflenstelle Schwaben der Abteilung
Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Unterallgau unverziglich zu verstandigen.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG unterliegen.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzungen der
Arbeiten gestattet.
Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (BIfD), Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-50, E-Mail:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde.

14.3 Schutzgut Boden
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und
Aushub, der bei Bauarbeiten anfillt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen.
HierGber sind Nachweise zu fuhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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14.4 Hinweis der Kreisbrandschutzstelle Mindelheim:
Nach den technischen Regelh des DVGW — Arbeitsblatt W 405 ist in ,Allgemeinen
Wohngebieten® eine Léschwasserbereitstellung von mindestens 800 I/min (48 m?/h)
tber einen Zeitraum von zwei Stunden, erforderlich. Fir einzelne Nutzungseinheiten,
die It. Berechnung die o.g., benétigte Léschwassermenge Uberschreiten, ist die
Léschwassermenge, auf das jeweilige Objekt bezogen, sicher zu stellen. Der
Hydrantenabstand sollte nach der Fachinformation zur Planung von
Léschwassereinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr, des LFV Bayern erfolgen (siehe
Anlage). Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m
und maximal 120 m liegen. Es wird empfohlen, Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN
3222) zu installieren. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten (DN 80 nach
DIN 3221) sind diese entsprechend zu Beschildern. Die Zufahrtsmaéglichkeiten fur
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind entsprechend den Richtlinien ,Flachen flr die
Feuerwehr” in Bayern vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.
(Fachinformation zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen:
https://www.lfv-bayern.de/mediaffiler _public/13/ab/13ab93e5-8381-41b9-bb26-
e3d126ef5c96/27-fachinformation_loeschwasser _hydranten_2013.pdf)

14.5 Hinweis Hochspannungsfreileitung:
Auf die Einschrankungen und die notwendigen Sicherungsmafinahmen wird
hingewiesen. Im einzelnen ist die Stellungnahme des Leitungsbetreibers unter 2.6 in
der Begriindung zu beachten.

14.6 Hinweis zum Vogelschutz:
Bauwilligen wird empfohlen, sich auch mit dem Vogelschutz auseinanderzusetzen.
Insbesondere bei gréReren Glasflachen ist eine entsprechend schonende Ausfiihrung
vorzusehen.

14.7 Hinweis zum Insektenschutz:
Die Beleuchtung von AuRenanlagen, Parkplatzen und Wegen sowie das Anstrahlen
von Gebdudeauenwanden ist zum Schutz von Insekten und Fledermausen zu
vermeiden bzw. notwendige Beleuchtungen in ihrer Beleuchtungsdauer und —zeit zu
beschranken. In Bereichen, in denen eine Beleuchtung unumganglich ist, sind nur
.insektenfreundliche” Leuchtmittel zu verwenden.
.Insektenfreundliche" Leuchtmittel sind nach oben abgeschirmte LED-Leuchten und
Natriumdampflampen mit einer Farbtemperatur von 1.800-3.000 Kelvin und einer
maximalen Leuchtdichte von 2cd/m2. Wegen der Warmeentwicklung und der direkten
Gefahr fur Insekten sind nur voll abgeschlossene Lampengehiuse zu verwenden,
deren Oberflache sich zudem nicht auf mehr als 60°C aufheizt (vgl. Leitfaden zur
Einddmmung der Lichtverschmutzung (StMUV) und Leitfaden zur Neugestaltung und
Umristung von AuRenbeleuchtungsanlagen (BfN)).

§15 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Westlich der Stockheimer Stralle”, bestehend aus Satzung, der
Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 20.01.2022, tritt mit
der Bekanntmachung in Kraft.

Ttrkheim, den #4.03. 2042
C.

Christian Kahler, Erster Burgermeister
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Marktgemeinde Tiirkheim
Landkreis Unterallgau

Begriindung zur Satzung des Marktes Tiirkheim
fur den Bebauungsplan ,Westlich der Stockheimer Strae®, Irsingen, mit integriertem
Grinordnungsplan, vom 20.01.2022.

1. Ausgangssituation

11 Geltungsbereich

Der zu Uberplanende Bereich umfasst die Flurnummern 189, 189/1 und 194/1, die zur Bildung
eines neuen Baugebietes benétigt werden. Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich (§13b i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Ostlich grenzt der Geltungsbereich an den des Bebauungsplanes ,Irsingen-Oberfeld“ an. Es gibt
keine Uberschneidungen.

Das Gelande liegt etwas tiefer als die Stockheimer Stralte und ist weitgehend eben. Die
bestehenden Feldwege westlich und sidlich werden nicht in die Planung mit einbezogen.

Bisher wird das Gelande als landwirtschaftliches Intensivgriin genutzt, darliber hinausgehender
Bewuchs liegt nicht vor. Lediglich im Osten an der Stockheimer Strae auf der Flache Flurnummer
194/1 gibt es zwei bestehende Bdume, die erhalten und wahrend der Bauzeit entsprechend
geschtzt werden mussen.

1.2 Anlass und Aufgabe

Die Marktgemeinde Tirkheim hat derzeit im Ortsteil Irsingen kein Bauland anzubieten.

Lediglich einzelne Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes ,lrsingen-Oberfeld” sind noch
unbebaut, jedoch nicht in Gemeindeeigentum.

Die Anzahl bebaubarer Grundstiicke ist bei weitem nicht ausreichend, um den vorhandenen Bedarf
an Wohnraum zu decken.

Im engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang sind keine weiteren
Bebauungspléne aufgestellt worden.

Der Marktgemeinde Turkheim liegen zahlreiche Anfragen nach Baugrundstiicken vor, die im
Bestand nicht gedeckt werden kénnen. Trotz umfangreicher Bemiihungen gelingt es der Gemeinde
nicht, bebaubare Grundstlicke im Innenbereich zu aktivieren. Naheres ist der ,Stellungnahme zur
Ausweisung neuer Wohnbauflachen & Prifung der Alternativen® des Marktes Tlrkheim mit Stand
vom 26.11.2020 zu entnehmen (siehe Anhang).

Die Regierung von Schwaben hat in ihrer Stellungnahme auf Grundsétze bzw. Ziele der
Raumordnung hingewiesen (nachhaltige Siedlungsentwicklung, flichensparende Siedlungs- und
Erschliefungsformen, Potenziale der Innenentwicklung).

In der Abwéagung der Marktgemeinde wird auf die umfangreiche Auseinandersetzung mit
Flachenbedarf und bestehenden Flachenpotenzialen hingewiesen. Zusétzlich arbeitet der Markt
Tarkheim kontinuierlich an der Aktivierung weiterer Flachen im Innenbereich. Da diese aber bei
weitem nicht ausreichen, den Flachenbedarf zu decken, wird zusatzlich zur Innenentwicklung auch
Entwicklung am Ortsrand betrieben.

Der gegenstandliche Bebauungsplan erméglicht die Schaffung von mindestens 29 Wohneinheiten,
maximal sind 50 Wohneinheiten méglich. Allein diese Anzahl an Wohneinheiten im Innenbereich
zu schaffen, ist zumindest kurz- bis mittelfristig sicher nicht méglich.

Die Stellungnahme der Regierung von Schwaben und der Abwagungstext im vollen Wortlaut ist
unter 1.4.1 nachzulesen.

Das Gebiet dient zur Deckung des organischen Bedarfs. Es sollen Baugrundstiicke mit Flachen
von ca. 600 bis ca. 680 m? angeboten werden, bevorzugt fiir Ortsansassige und junge Familien.
Nur zwei Baugrundstiicke liegen im Bereich 740 bis 900 m2. Darliber hinaus gibt es
Doppelhausgrundstiicke mit ca. 780 bis ca. 795 m? Grundstiicksflache, also mit ca. 390 m?
Flachenanteil pro Doppelhaushalfte.
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1.3  Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.3.1 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15); Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP 2018)

Das Unterzentrum Tirkheim liegt laut Landesentwicklungsprogramm im sogenannten Allgemeinen
landlichen Raum.

Die Flachen werden in Anbindung an die bebaute Ortslage an einer Stelle ausgewiesen, die eine
zeitnahe Realisierung erlaubt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist gro3. Dieser soll hier zeitnah
geschaffen werden.

1.3.2 Fldchennutzungsplan

Der Markt Turkheim verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, in dem das geplante
Wohngebiet bereits teilweise als Wohnbauflache dargestellt ist. Lediglich der stdliche Teilbereich
des geplanten Geltungsbereiches ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Dieser ist auf
dem Wege der Berichtigung entsprechend anzupassen.

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

1.3.3 Bebauungsplan
Die Marktgemeinde erstellt einen Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan, der aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist und somit nicht der Genehmigungspflicht unterliegt.

1.3.4 Denkmadler

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt das
Bodendenkmal D-7-7929-0069 StrafRe der rémischen Kaiserzeit.

Diesbezuglich liegt vom Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen, mit Schreiben vom
09.06.2021 folgende Stellungnahme vor:

~Im Umfeld rémischer Stral8en ist regelhaft mit begleitenden Grdaben und Materialentnahmegruben
sowie in Einzelféllen mit Bestattungen und Gebduden zu rechnen. Diese kénnen (iber den Bereich
des bekannten Bodendenkmals hinaus in die ndhere Umgebung ausgreifen. Auf Grund der
unmittelbaren Néhe des Baugebietes zu einem als rémische Stral3e qualifizierten Bodendenkmal
sind daher auch im Bereich des Baugebietes Bodendenkmaler zu vermuten.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des
Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die archdologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw.
die qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentréagern, die die
Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie Kommunen soweit
mdglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege begleitet; in den (brigen
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Féllen beauftragt das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehérde
(Kreis- und Stadtarchéologie) tétig werden. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpflege-
themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaBnahmen abhéngig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaéler einen gréBeren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant
werden miissen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berticksichtigen (u.a. Durchfithrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplénen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflédche archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5Nr. 3/
Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/] (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG
Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur archéologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine Konservatorische
Uberdeckung der Bodendenkméler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische
Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu
realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausfiihrung und
Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung

https://www.blfd. bayern.de/mam/information_und_service/fachanweder/

konservatorische _ueberdeckung_bodendenkmaeler 2020.pdf

sowie https.//www.blfd. bayern.de/mam/information _und_service/fachanwender/
dokuvorgaben_april_2020.pdf, 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege berét in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Priifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen
Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,Bodendenkmaéler in Bayern.
Hinweise fiir die kommunale Bauleitplanung*”

(https://iwww. blfd.bayem.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleqe/

kommunale bauleitplanung/2018_broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern entnehmen Sie bitte
dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016

(https://www.blfd. bayern.de/mam/information _und_service/fachanwender/
vollzugsschreiben_bodendenkmal_09_03 2016.pdf) sowie unserer Homepage
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/
rechtliche_grundlagen_tberplanung_bodendenkmaéler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmélern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: V. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestétigt durch die nachgehenden
Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR
2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stédtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des
Bodens"]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstversténdlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange
der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an
den fiir Sie zustdndigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd bayern.de).*
Die kartierte Flache des Bodendenkmals ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit.
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1.4

Lage und Bestand, stddtebaulicher Kontext

1.4.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Stellungnahme der Regierung von Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 06.12.2021:
,LZiele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausltsen,
sowie Grundsatze der Raumordnung als Vorgabe fir die nachfolgende
Abwégungsentscheidung:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

LEP 3.1 Abs. 1 (G) Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick
lung ausrichten

LEP 3.1 Abs. 2 (G) flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen anwenden

LEP 3.2 (Z) vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen

Stellungnahme aus Sicht der Landesplanung:

Nach den uns vorliegenden Unterlagen beabsichtigt der Markt Turkheim, im Stiden des
Ortsteils Irsingen ein ca. 3,2 ha groRes Wohngebiet neu auszuweisen. Wir haben uns zu
0.g. Vorhaben zuletzt mit Schreiben vom 01. Juli 2021 (Gz. 24-4622.8294-15/1) geaulert
und den Markt gebeten, die Unterlagen unter Berlicksichtigung der Auslegungshilfe vom
07.01.2020 zu erganzen.

In den nun vorliegenden erganzten Planunterlagen wird auf die ,Stellungnahme zur
Ausweisung neuer Wohnbauflachen & Priifung der Alternativen* vom 26.11.2020
verwiesen, in der sich der Markt Tirkheim nachvollziehbar mit den Méglichkeiten der
Innenentwicklung auseinandergesetzt hat. Aus den Unterlagen geht jedoch nicht hervor, mit
welcher Strategie der Markt Turkheim die Aktivierung vorhandener Potenziale verfolgt (vg|.
Ziffer 11.2. der Auslegungshilfe). Die uns Ubermittelten Bauleitplanunterlagen tragen den in
der Auslegungshilfe genannten Anforderungen insofern weitestgehend, jedoch nicht in allen
Teilen Rechnung.

Wir bitten den Markt Turkheim, die Planunterlagen entsprechend zu ergénzen.

Um dem Gedanken des Flachensparens Rechnung zu tragen, weisen wir, auch vor dem
Hintergrund der vorhandenen Flachenpotenziale im Gemeindegebiet, auf die Méglichkeit
hin, Flachen aus dem Flachennutzungsplan zurlickzunehmen, sofern diese mittel- bis
langfristig nicht fur die geplante Nutzung zur Verfliigung stehen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
mit Rechtsgrundlage/n:

Das Sachgebiet 34.1 ("Stadtebau") der Regierung von Schwaben gibt folgenden Hinweis:
"Gemal § 1a Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden; Klimaschutz und Klimaanpassung sollen geférdert werden (§1 Abs. 5 BauGB). Im
Hinblick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches zum flaichensparenden Bauen sollten das
Bebauungskonzept tberarbeitet und die Méglichkeiten fur das Flachensparen ausgeschopft
werden. Hinweise fur die Praxis bietet u.a. das Arbeitsblatt fur die Bauleitplanung Nr. 16
"Kosten- und flachensparende Wohngebiete" (Download Homepage des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr). Die Begriindung sollte um Aussagen
zum Klimaschutz ergénzt werden."

Abwégung:
Der Markt Turkheim hat bereits wahrend der Planaufstellung ein Bauliickenkataster erstellt

und méchte dieses fortlaufend aktuell halten. Diese Untersuchung wurde bereits der
Regierung von Schwaben vorgelegt.

Anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudlich der Ramminger Stralle* wurde
bereits bestatigt, dass der Markt Turkheim sich ausreichend mit Bedarf und bestehenden
Flachenpotenzialen auseinandergesetzt hat.

Zitat aus der E-Mail von Frau Stech (Regierung von Schwaben) an Herrn Blirgermeister
Kéahler vom 18.12.2020:

»Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

zu lhrer Anfrage vom 26. November 2020 teilen wir Ihnen aus landesplanerischer Sicht
folgendes mit:
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Der vorgesehene Planbereich ist im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan bereits
tberwiegend als Wohnbaufldche bzw. zum geringen Teil als gemischte Baufldche
dargestellt. Insofern hat sich der Markt Tirkheim in vorgenanntem Dokument ausreichend
mit dem Bedarf und den bestehenden Flachenpotenzialen fiir Wohnen
auseinandergesetzt.”

Der Markt Turkheim geht deshalb davon aus, dass die Aufgabe der Fortfiihrung weiterhin
besteht und méchte diese auch umsetzen. Fur die gegenstandliche Planung ist davon
auszugehen, dass die Begrindung sich mit der Frage der Innenentwicklung bereits
ausreichend auseinandergesetzt hat.

Da der Geltungsbereich des gegenstadndlichen Bebauungsplanentwurfs im
Fldchennutzungsplan bereits zum groen Teil als Wohnbauflache dargestellt ist, werden
auch keine weiteren Flachen geschaffen, die an anderer Stelle zum Fldchenausgleich im
Sinne des Flachensparens herausgenommen werden missten.

Erganzend fuhrt Herr Burgermeister Kahler noch folgendes an:

, Tlrkheim erweitert mit der aktuell laufenden 4. Anderung des innerértlichen
Bebauungsplans in Irsingen die Potenziale der Innenentwicklung. Es werden damit auch im
Innenbereich weitere Wohnbaufldchen geschaffen, die aber bei weitem nicht ausreichen,
den Bedarf der in Irsingen aufgewachsenen jungen Leute an Wohnbaufldchen zu decken.
Wir wollen diese am Ort halten und deshalb muss auch im Randbereich die Méglichkeit
genutzt werden. Wir machen beides in Irsingen, die Innenentwicklung und die Entwicklung
am Ortsrand.”

1.4.2 Siedlungsstruktur und Bebauung

Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Ortsteils Irsingen. Im Osten grenzt das Plangebiet auf
kompletter Lange an die Stockheimer Stralle an.

An deren 6stlicher Seite sind die Grundstiicke weitgehend bebaut. Hier gilt der Bebauungsplan
,Irsingen-Oberfeld®, in dessen westlichem Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.
Hier befinden sich Uberwiegend Einfamilienh&user, vereinzelt auch Doppelhauser.

Nérdlich des Geltungsbereichs des gegenstandlichen Bebauungsplanes befinden sich zwei
Einfamilienhauser, daran weiter nérdlich anschlieend Einfamilien- und Doppelhduser.

Die westlich und stdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt.

Die bestehenden Einfamilien- und Doppelhauser sind entweder eingeschossig mit steilen Dachern,
ausgebauten Dachgeschossen und diversen Dachaufbauten oder zweigeschossig mit meist
flacher geneigten Dachern ohne Dachaufbauten.

Firstrichtung ist vorwiegend Ost-West und Nord-Siid, wobei eine klar vorherrschende Firstrichtung
nicht erkennbar ist.

1.4.3 Verkehr und ErschlieBung

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird ausschlieBllich die Stockheimer Strale
genutzt. Durch das Gebiet fuhrt eine hufeisenférmige Strale. Die westlich und suidlich gelegenen
Feldwege sind zur ErschlieRung nicht vorgesehen. Lediglich eine FuRwegverbindung an den
westlichen Feldweg ist vorgesehen. Damit kann dieser als Rad- und FuBweganbindung genutzt
werden, zusatzlich zur Stockheimer Stralle, die im Bereich zwischen den beiden
Anbindungspunkten der Planstralle eine bestehende Querungshilfe aufweist.

1.4.4 Gebietscharakter

Beim o¢stlich anschlieBenden Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein Aligemeines
Wohngebiet. Im nérdlich angrenzenden Bereich ohne Bebauungsplan sind ausschlieBlich
Wohnnutzungen vorhanden.

BEBAUUNGSPLAN ,,WESTLICH DER STOCKHEIMER STRASSE*
IN DER FASSUNG VOM 20.01.2022 Seite 13 von 20



2. Planung

21 Stadtebau

21.1 Gebietscharakter

Die Charakteristik des éstlich angrenzenden Gebietes soll im gegenstandlichen Plangebiet
weitergefuhrt werden. Es wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 1-56 BauNVO werden ausgeschlossen. Dies dient dazu, Flachen vorrangig fir
Wohnzwecke (Anforderung des §13b BauGB) auszuweisen.

2.1.2 R&umlich-strukturelles Konzept

Die stadtebauliche Struktur des Altortes und der bestehenden Erweiterungen éstlich und nérdlich
des Plangebietes sollen in zeitgemaR modifizierter Form weitergefiihrt werden. Da eine
vorherrschende Firstrichtung nicht erkennbar ist, wird diese fur die meisten Parzellen variabel
festgesetzt (wahlweise Nord-Sid oder Ost-West). Nur die Doppelhaus-Grundstiicke miissen mit
Firstrichtung Ost-West bebaut werden.

In diesem Bereich ist eine hohe Bebauung anschliefend an die hohen Bestandsbdume vertretbar.
Die Wandhéhe darf daher bei Doppelhausern 6,50 m statt 6,20, die Firsthéhe 10,0 statt 7,8 m
betragen.

Generell soll eine zeitgeméRe zweigeschossige Bebauung mit geringeren Dachneigungen
ermdglicht und vorrangig geférdert werden. Zu diesem Zweck wurden eher knappere Grundstiicke
in Verbindung mit klar definierten Licken zwischen den Wohngeb&uden gewahlt. So kénnen
Durchblicke zur Ortsrandeingriinung und dariiber hinaus entstehen, vor allem in Richtung Stden.
Gleichzeitig wird dem Wunsch der Gemeinde nach groRer méglicher Vielfalt und einem
abwechslungsreichen Erscheinungsbild des Wohngebietes entsprochen.

Aus stadtebaulichen Griinden wird empfohlen, dass Garagen und Carports innerhalb der
Baugrenzen und in den Umgrenzungsflachen (in Anlehnung an Punkt 15.3 PlanZV) errichtet
werden. Damit wird die Schaffung von Durchblicken und gréBtméglicher zusammenhangender
Grun- und Gartenbereiche westlich und sldlich der Hauptgebaude erméglicht.

Auf verbindliche Festsetzung der Standorte fiir Garagen und Carports wurde zugunsten der
gréReren gestalterischen Freiheit der Nutzer verzichtet.

Der Bedarf an Wohnflachen in Tirkheim, aber auch im Ortsteil Irsingen ist sehr grofR. Aufgrund der
groflen zusammenhangenden landwirtschaftlichen Flachen im Umfeld des Planungsgebietes, die
durch dieses nicht tangiert werden, ist eine Vertretbarkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen an dieser Stelle gegeben. Das Nebeneinander von Landwirtschaft und
Wohnen im doérflichen Kontext ist hier selbstverstandlich. Eine Erweiterung der Wohnflachen am
stidwestlichen Ortsrand Irsingens ist vertraglich.

Im Norden des Geltungsbereichs sind landwirtschaftliche Flachen sowie von Bebauung
freizuhaltende Flachen festgesetzt. Diese dienen dazu, dass auf den nérdlich angrenzenden
Flurnummern eine ungesteuerte bauliche Entwicklung vermieden wird. Eine Uberbauung dieser
Flachen Gber die Méglichkeiten der Priviligiertheit hinaus wird hier somit ausgeschlossen.

2.1.3 Teil B, planungsrechtliche Festsetzungen

In der Satzung werden planungsrechtliche Festsetzungen getroffen mit folgender Begriindung:

Art der baulichen Nutzung: Entsprechend dem Gebietscharakter und den Anforderungen des §13b
BauGB (siehe unten) wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung: Die MaRzahlen orientieren sich am &rtlichen Umfeld und im
besonderen am benachbarten Bebauungsplan ,Irsingen-Oberfeld“. Die Zahlen erlauben eine fir
den dorflich gepragten Kontext vertragliche Einwohnerdichte.

Die Flachen der Ortsrandeingriinung auf privaten Flachen sind Teil des Baugrundstiicks und
durfen daher fur die Berechnung der zulassigen Grundflache gema § 19 Abs. 2 BauNVO
herangezogen werden.

Grundflachenberechnung:

Summe der Baugrundstiicke (inkl. Flachen der Ortsrandeingriinung): 17.067,00 m?

max. Grundflachenzahl: 0,35

max. Grundflache: 0,35 x 17.067,00 m? = 5.973,45 m?

max. Grundflache inkl. 50% Uberschreitung geméaR § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO:

1,5 x 5.973,45 m? = 8.960,18 m? < 10.000 m?, entspricht den Anforderungen des §13b BauGB.
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Bauweise:

Hausgruppen entsprechen nicht dem Ortsbild in Irsingen und wurden daher ausgeschlossen.
Doppelhduser sind im mittleren Bereich des Geltungsbereiches méglich und gewlnscht,
zugunsten der Durchblicke in die freie Landschaft nach Stiden und Westen und der
Hoéhenentwicklung der Gebadude wurde jedoch auf Doppelhduser in den Randbereichen verzichtet.
Mehrfamilienhduser wurden vorgeschlagen, jedoch aufgrund der gewiinschten Kleinteiligkeit der
Bebauung verworfen und die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei begrenzt.
Mehrfamilienhduser sollen kiinftig an anderer Stelle im Gemeindegebiet verwirklicht werden.
Mindestgréf3e von Grundstiicken: Diese dient der Sicherstellung von gesunden Wohnverhéltnissen
mit ausreichend zugeordnetem Griinanteil. Die Gréf3e entspricht den im Dorf Gblichen
Mindestgréfen fur Wohnbaugrundstiicke.

Garagen, Stellplatze, Nebengebéaude: Die Abstande von den Verkehrsflichen von 5 m — einer
Stellplatztiefe - dienen dazu, dass der Verkehr beim Offnen des Garagentores ungehindert bleibt.

2.2 Verkehr

Verkehrsfiachen, ErschlieBung, FuR- und Radweg-Anbindung, Ubersicht

Durch das Gebiet fiihrt eine Planstrale von brutto 6,50 m Breite, welche durchgéngig befahrbar
sein wird und die Versorgungsleitungen aufnehmen kann. Fur FuRganger und Radfahrer wird eine
kurze Verbindung (Breite 3,50 m) zum bestehenden Feldweg im Westen eingerichtet. Damit ist
eine zusétzliche Verbindung abseits der Hauptstralle (Stockheimer Stralle) in die Ortsmitte und in
die Umgebung méglich. Die Grunflachen entlang der Stockheimer Strale verbleiben in 6ffentlicher
Hand und sind daher ohne Einschrankung der Ubersicht zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
In Teilen der Kurvenbereiche der Planstraf’e sind Ein- und Ausfahrten aus Griinden der
Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

2.3 Wasserwirtschaft

Altlasten:

Laut Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 25.06.2021 sind im
Geltungsbereich weder Altlastverdachtsflachen noch sonstige schadlichen Bodenveranderungen
bekannt.

Offentliche Wasserversorgung:

For eine ausreichende Wasserversorgung (Trink-, Brauch- und Léschwasser) ist gesorgt. Das
Trinkwasserschutzgebiet Tirkheim ist nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb bestehender oder geplanter Wasserschutzgebiete.
Grundwassersténde:

Nach Kenntnis des Wasserwirtschaftsamtes liegt der Grundwasserflurabstand bei etwa 5 bis 6
Metern. Auf die Notwendigkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum héchst zu
erwartenden Grundwasserspiegel wird hingewiesen. Bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind besondere Anforderungen an Statik und Auftriebssicherheit
zu berucksichtigen.

Siedlungsentwasserung:

Bodenversiegelung ist so gering wie mdéglich zu halten. Die Versickerungsfahigkeit der Flachen ist
zu férdern und zu erhalten. Zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit empfiehlt das
Wasserwirtschaftsamt dringend eine Baugrunduntersuchung durch ein geologisches Fachbliro.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und privaten Hofflachen ist auf dem
jeweiligen Baugrundstlick zu versickern. Auf die Méglichkeit der Niederschlagswassersammlung
und Nutzung (Garten, Toilette usw.) wird ausdriicklich hingewiesen. Die dafir geltenden Regeln
sind einzuhalten.

Niederschlagswasser von 6¢ffentlichen Flachen ist nach Méglichkeit ortsnah zu versickern oder zu
verrieseln. Bei Versickerung sind die entsprechenden Anforderungen und Regeln zu beachten.
Die konkrete Bewaltigung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt im Rahmen der
ErschlieRungsplanung. Diese liegt aktuell noch nicht vor. Fir die Versickerung sind im
Stralenraum und in den 6ffentlichen Grunfllachen ausreichend Flachen vorhanden.
Gegebenenfalls wird die Einleitung in einen Regenwasserkanal erforderlich.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV, die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser TRENGW, das DWA Arbeitsblatt A138 ,Bau und

BEBAUUNGSPLAN ,,WESTLICH DER STOCKHEIMER STRASSE“
IN DER FASSUNG VOM 20.01.2022 Seite 15 von 20



Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser* zu berlicksichtigen.

Gewdsser, Hochwasser:

Das Gebiet liegt nicht im Bereich oberirdischer Gewésser. Uberschwemmungsgebiete sind
innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

2.4 Okologie

Entlang der Planstrae sind Pflanzstandorte auf privaten Flachen als StraRenbegleitbdume
vorgesehen, die der Blickflhrung und der Durchgriinung entlang der Strae dienen sollen. In den
privaten Grundstlicken sind gemaR Grunordnung PflanzmaRnahmen vorgesehen, die die
Durchgriinung und damit die Nischenverfligbarkeit fiir Tier- und Pflanzenwelt erhéhen sollen. Nach
Westen und Suden wird ein Pflanzstreifen von 5 m Breite vorgesehen, um den Ortsrand
harmonisch in die freie Feldflur einzubinden. Diese Ortsrandeingriinung liegt auf privaten
Grundsticksflachen. Es ist geplant, dass die Marktgemeinde diese Pflanzungen vorab in einem
Zug herstellen lasst. Im Idealfall kénnen ggf. Wiinsche der Grundstuickseigentimer beriicksichtigt
werden, sofern sie den Regelungen in der Satzung entsprechen. Die Grundstlickseigentiimer sind
verpflichtet, die Pflanzen zu erhalten, gartnerisch zu pflegen und bei Bedarf entsprechend zu
ersetzen. Die Flachen der Ortsrandeingriinung kénnen vom jeweiligen Grundstiickseigentimer
genutzt werden, sind jedoch von jeglicher Bebauung freizuhalten.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Unterallgau, Naturschutz, Mindelheim soll die
Ortsrandeingrinung folgendermafen ausgefithrt werden, um eine dichte, naturschutzfachlich
wertvolle Hecke zu erhalten: dreireihige Hecke bestehend aus mittlerer Reihe aus kleinwiichsigen
Strauchern und einzelnen hochstdmmigen Baumen, duRerer Reihe (0,75 m Abstand vom Feldweg)
und innerer Reihe (je 1,5 m Abstand) jeweils aus kleinwiichsigen Strauchern. Abschnittsweise wird
eine zweireihige Hecke ausgefihrt, bestehend aus groRen Strauchern/Baumen. An der Siidseite
werden Obstbdume verwendet, an der Westseite z. B. Ahorn und Ulme mit gréRerem Abstand
untereinander. Diese Absténde sind auf die Parzellengrenzen abzustimmen.

Gabionen und Sichtschutzzaune sowie Mauern sind nicht zugelassen, weder im Streifen der
Ortsrandeingriinung noch an Nachbargrenzen oder zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin. Auch
Schnitthecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zugelassen. N
Es gilt die Einfriedungssatzung des Marktes Tlrkheim in der giiltigen Fassung.

Hinweis: Fur die Durchgéngigkeit fur Kleinsduger und Amphibien sind Einfriedungen méglichst
sockellos und mit einer mindestens abschnittsweise vorhandenen Bodenfreiheit von mindestens
15 cm auszufihren.

Im Osten entlang der Stockheimer Stralle befinden sich zwei groRe Baume auf 6ffentlicher Flache,
die zu erhalten sind und wahrend der Baumafinahmen ausreichend geschiitzt werden missen.
Diese umschlieend ist eine 6ffentliche Griinflache geplant. Es wird empfohlen, diese als
Bluhstreifen auszufuihren. Auf héheren Bewuchs ist hier zugunsten der Ubersichtlichkeit zu
verzichten. Gleiches gilt fur die nérdlich und stidlich davon befindlichen straBenbegleitenden
offentlichen Grinstreifen.

Steingéarten werden aufgrund der negativen Auswirkungen auf das Kleinklima sowie auf Flora,
Fauna und Wasserhaushalt im Bereich der Vorgérten nicht zugelassen. Die Anlage schmaler
Schotterstreifen entlang befestigter Flachen zum Zweck der Regenwasserversickerung (sofern
realisierbar) ist jedoch méglich.

2.5 Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen sollen das vorhandene Ortsbild wahren und im
gebietsspezifischen Kontext weiterfuhren. Grundsatzlich wurde sich daher an den jungeren
rechtskréftigen Bebauungsplénen der Gemeinde und an der nérdlich und éstlich angrenzenden
vorhandenen Bebauung orientiert. Zugunsten einer flaichensparenden Bauweise wird jedoch
durchgehend eine zweigeschossige Bebauung mit geeigneten Wandhéhen und Satteldéchern
geringer bis mittlerer Dachneigung ermdéglicht. ,Echte” Zweigeschossigkeit bietet die Chance,
tendenziell schlankere Hauptgebaude zu erhalten und somit trotz kleinerer Grundstiicksflachen als
in den angrenzenden Bereichen vergleichbare Wohnflache zu erzielen, ohne EinbuRen bei der
Gartenflache. Trotzdem sind die Firsthchen der kiinftigen Gebaude im gegenstandlichen Gebiet
geringer als die der meisten bestehenden Gebaude in der Umgebung.

Eine strengere Eingrenzung der méglichen Wandhoéhen, Dachneigungen und Dachformen wurde
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im Marktgemeinderat diskutiert, jedoch zugunsten eines erwarteten abwechslungsreicheren
Erscheinungsbildes der Siedlung verworfen. Lediglich die nordéstliche Parzelle als Ubergang vom
Bestand zur méglichen Doppelhausbebauung muss die héhere Mindestwandhéhe (5,6 m) und
geringere Dachneigung einhalten.

Grundsétzlich sind beide Firstrichtungen (Nord-Suid und Ost-West) zuldssig, nur fur die Parzellen 9
bis 12 ist die Firstrichtung Ost-West festgesetzt. Damit sind alle Hauptd&cher geeignet fir
Solarenergieanlagen, da hierfur jeweils Ost- und West- bzw. Siid-Dachhélften zur Verfuigung
stehen.

2.6 Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation, Erdgas)

Strom: Stellungnahme der LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe, vom 06.07.2021:

»Bestehende 1-kV-Kabelleitungen

Vorsorglich weisen wir auf die verlaufende 1-kV-Kabelleitungen unserer Gesellschaft stdlich des
Geltungsbereichs hin. Die Lage der Kabelleitung ist im Kabellageplan aufgezeigt. Der
Schutzbereich sdmtlicher Kabelleitungen betrdgt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer
Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Wir bitten um Beachtung des
beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel”.
Elektrifizierungskonzept (mit Trafostation)

Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist nur nach Errichtung einer neuen
Trafostation gewéhrleistet. Der Standort der vorgesehenen Kompakt-Trafostation
(AuBBenabmessungen: Ldnge/Breite/H6he ca. 3,00 m/1,50 m/1,80 m) kann im weiteren Vorgehen
abgesprochen werden. Der Platzbedarf fiir die Trafostation mit entsprechendem Umgriff (ca. 14 m?)
ist als Versorgungsfidche festzusetzen und in den Bebauungsplan aufzunehmen. Die
Transformatorenstation mit dazugehdérigem 20-kV-Kabel soll durch eine Dienstbarkeit zugunsten
unserer Gesellschaft gesichert werden.

Die Einbindung der neuen Trafostation in unser Mittelspannungsnetz erfolgt iiber eine neue 20-kV-
Kabelleitung. Die genaue Festlegung der Kabeltrasse ergibt sich erst im Rahmen der
Projektierung. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Kabeltrassen
und ist von einer Bepflanzung frei zu halten. Die geplanten Neubauten werden wir (iber Erdkabel
anschlielen. Die genauen Trassen der Niederspannungskabel kbnnen erst festgelegt werden,
wenn die endgliltige Parzellierung der Grundstiicke bekannt ist. Wir werden die geplanten
Stromkreiskabel méglichst in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegen.

Bestehende 110-kV-Freileitung

Durch den Seildurchhang und das Ausschwingverhalten bei Wind hdngt die maximal mégliche
Unterbauungshéhe der Hochspannungsleitung entscheidend von der Lage der geplanten
Bauwerke zu der Leitungsachse und den Maststiitzpunkten ab und kann erst nach Vorliegen
entsprechender Unterlagen exakt ermittelt werden.

Als Grundlage fir die weiteren Planungen haben wir die Schutzzone der 110-kV-Leitung in
Schritten von 20 m in mehrere Bereiche unterteilt und jeweils fiir den unguinstigsten Punkt
innerhalb eines Rasters die mdégliche Unterbauungshéhe fiir Gebdude mit Dachneigungen bis
einschliellich 15° eingetragen. Bei Bauwerken mit Dachneigungen von gréf8er 15° und bei
etwaigen Dachaufbauten (Kamine, Liifterrohre, Antennen) kann eine um 2 m héhere Bauhéhe
realisiert werden. Die angegebenen Werte wurden nach den zum Zeitpunkt der Erstellung gliltigen
Vorschriften und Normen ermittelt und sind in miNN angegeben. Wir bitten um eine méglichst
friihzeitige Abstimmung der Planungen zur Bebauung von Grundstiicken im Schutzbereich unserer
Hochspannungsfreileitung.

Bei sdmtlichen Bauvorhaben, die den Schutzbereich unserer Hochspannungsleitung bertihren, ist
eine Uberpriifung der Einhaltung geltender DIN VDE-Bestimmungen notwendig. Entsprechende
Unterlagen sind uns deshalb gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO im Rahmen des durchzufiihrenden
Genehmigungsverfahrens zur Stellungnahme zuzuleiten.

Bzgl. der Hochspannungsfreileitung sind beigefigte Auflagen und Hinweise
Bauantrag/Bauvoranfrage zu beachten.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Anndherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV
(BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft
eingeholt werden.
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Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Buchloe Kontakt aufzunehmen.
Betriebsstelle Buchloe

Bahnhofstral3e 13

86807 Buchloe

Ansprechpartner: stv. Betriebsstellenleiter Herr Michael Diirr

Tel. 08241/5002-386

E-Mail: michael.duerr@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter

https://geoportal.ivn.de/apak/ abgerufen werden.”

In der Stellungnahme vom 24.11.2021 wird erganzt:

LVor Aufstellung eines Kranes hat sich die ausfiihrende Baufirma rechtzeitig (mindestens 4
Wochen vor dessen Aufstellung) mit uns (planauskunft. hs@lew-verteilnetz.de) in Verbindung zu
setzen.

Die Auflagen und Hinweise "Arbeiten in Spannungsnéhe” sind zu beachten.”

Telekommunikation:

Lagepléne der Telekommunikationsanlagen konnen angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701

Zur Koordination der ErschlieRung des Gebietes und zur Einladung zu Spartenterminen:
Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sud, PTI 23

Gablinger Stralle 2

D-86368 Gersthofen

Erdgas:
Zustandig fur die Versorgung mit Erdgas: Schwaben Netz GmbH, Augsburg

2.7 Altlasten, Schutzgut Boden

Innerhalb der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind gemag
Stellungnahme des Landratsamtes Unterallgau, SG Bodenschutz, vom 10.11.2021 keine
Altlastverdachtsflachen oder sonstige schadlichen Bodenveranderungen bekannt.
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, sind zu untersuchen und
entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos
zu entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

2.8 Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsflachen 2.361 m2 7%
Offentliche Griinflachen 489 m? 2%
Private Baugrundstucksflachen inkl. Ortsrandeingriinung 17.067 m? 52%
Flachen f. d. Landw./von Bebauung freizuhaltende. Fl. 12.635 m? 39%
Gesamtflache 32.552 m? 100%
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3. Uberschligige Betrachtung der Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit landwirtschatftlich als Intensivgriinland genutzt wird.
Der Bereich wirkt ausgerdumt und ist durch die anthropogene Uberpragung ohne besondere
Bedeutung fur die Diversitat. Biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete u. dgl. sind nicht betroffen.
Durch die Wohngérten und die Ortsrandeingriinung werden 6kologische Nischen geschaffen, die
die Diversitat im Plangebiet glinstig beeinflussen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen:

« die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Griinflichen sowie der Wohn- und
Nutzgarten,

» Bdume im Bereich der Strallenrdume,

» Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage,

* Eingriinung des westlichen Ortsrandes durch 6ffentliche Flachen mit Pflanzbindung.

Schutzgut Boden:
Altlasten und schéadliche Bodenveradnderungen liegen nach derzeitigem Planungsstand nicht vor.

Boden im Geltungsbereich: Quartar, Serie Pleistozadn, Schmelzwasserschotter,
hochwiirmeiszeitlich (Niederterrasse 1), Kurzname Wh1,G

Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig (von AuBerer
Jungendmoréne)

Baugrundtyp L,nd, nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert, mittlere Tragfahigkeit
mittel bis hoch

Kirzel der geologischen Einheit: WG

Boden: 19a Fast ausschliellich Pararendzina aus flachem kiesfihrendem Carbonatlehm
(Flussmergel oder Schwemmsediment) (iber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)
Bodendenkmal: Strafie der R6mischen Kaiserzeit (siehe Schutzgut Denkmaler)

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Durch die mafivoll angesetzten zuldssigen
Grundfléchen ist sichergestellt, dass ein niedriger Versiegelungsgrad bei gleichzeitig guter
Nutzbarkeit (zwei Geschosse mdéglich) erreicht werden kann. Bei den BaumafRnahmen wird auf
eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung nach Beendigung der
Baumallnahme Wert gelegt.

Schutzgut Wasser:

Es ist geplant, anfallendes Regenwasser vor Ort zu versickern. Oberflichengewasser sind nicht
direkt betroffen. Das Gebiet liegt hochwassergeschitzt. Es kann von einem
Grundwasserflurabstand von 5 bis 6 Metern ausgegangen werden. Das Entwasserungskonzept
wird parallel zum Bebauungsplan erstellt und die anfallenden Oberflachenwasser technisch
bewaltigt. Hochwassergefahrdung ist fir den Bereich nicht angezeigt.

Schutzgut Luft / Klima:

Das geplante Wohngebiet schlief3t siidlich und westlich an die bestehende Bebauung von Irsingen
an. Die Griinflachen sind Kaltluftentstehungsbereiche. Die Luftaustauschbahnen von Irsingen sind
nur in geringfigigem Mafie betroffen. Baumpflanzungen entlang der Strafle mildern die
Hitzeentwicklung auf den Asphaltflachen und tragen positiv zum Mikroklima bei.

Schutzgut Mensch (Larm und Erholung):

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und bietet selbst keine besonderen Naherholungsméglichkeiten.
Immissionen aus der Landwirtschaft sind Gber den Ublichen Rahmen des dérflichen Umfeldes nicht
zu erwarten. Durch die lockere Wohnbebauung wird keine Verschlechterung der Immissionslage
erfolgen. Eine grundbuchliche Sicherung der Duldung wird angeregt.
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Schutzgut Landschaftsbild:

Im Plangebiet befinden sich zwei GroRbaume, die erhalten werden missen. Diese pragen die
stdliche Ortseinfahrt. Das Plangebiet enthélt ansonsten keine pragenden Grinstrukturen. Der
bestehende Ortsrand ist nur in Teilbereichen eingegriint. Die gestalterischen Rahmenbedingungen
und die Grunordnung sorgen fiir eine bessere Einbindung der Siedlungslage in die Landschaft und
einen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung. Kleinteilige Baufenster fiir Hauptgebaude
und Garagen stellen eine harmonische Siedlungsentwicklung sicher.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:

Es befindet sich ein Bodendenkmal in unmittelbarer Nachbarschaft. Der Denkmalbereich tangiert
das Plangebiet nur leicht in Form eines schmalen Streifens entlang der Westgrenze. In diesem
Bereich ist eine Ortsrandeingriinung geplant, tiberdies wird eine keilférmig nach Stiden breiter
werdende Flache als Schutzbereich der Stromleitung von der Bebauung mit Gebauden
freigehalten. Daher erscheint die Uberplanung unter der nachfolgenden Bedingung vertretbar:
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Zusammenfassung:

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit insgesamt niedrigem Versiegelungsgrad
festgesetzt. Im Planbereich wird derzeit intensive Griinlandwirtschaft betrieben. Mit dem Auffinden
von Bodendenkmalern muss gerechnet werden, weshalb vor Bodeneingriffen eine Erlaubnis
eingeholt werden muss. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Bodendenkmal ist wegen
erfahrungsgeman scharfer Umrissenheit der Kartierung nicht gegeben.

Eine erhebliche Beeintréachtigung der sonstigen Schutzguter ist nicht angezeigt.

Der Plan wird nach §13b BauGB aufgestellt. Ausgleichsflachen werden daher nicht benétigt. Dies
schont landwirtschaftliche Flachen, die nur im unbedingt benétigten Mal herangezogen werden
sollen.

Marktgemeinde Turkheim, den A-03.&2&

c plis

Christian Kahler, Erster Burgermeister

Kaufbeuren, den 23.02.2022

Harry Muller
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