Bebauungsplan Nr. 51 mit integriertem Grainordnungsplan
(1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51/1 sowie Erweiterung)
Bereich: Stettener Stralke, RingstralRe, Gartnerweg (Oberauerbach)

Aufgrund der §§ 1, 1a, 2, 2a, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. d. F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),

zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375)

und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260)

sowie dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

hat der Stadtrat der Stadt Mindelheim in seiner Sitzung vom 22.11.2021 folgende Satzung tber die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 51 fir den Bereich Stettener Strale (westlich), Ringstrale (stidlich), Gartnerweg (ndrdlich),
Gmkg. Oberauerbach beschlossen:

A. Festsetzungen durch Planzeichen
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C. Festsetzungen durch Text

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) In den als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzten Gebieten sind Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig.

(2) In den als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzten Gebieten werden Ausnahmen
gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO nicht zugelassen.

§ 2 Mal der baulichen Nutzung
(1) Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse
sowie der maximalen Grund- und Geschossflachenzahl festgelegt. Diese Maximalwerte gelten nur,
soweit die eingetragenen Baugrenzen und Baulinien dies zulassen.
Bei der Ermittlung der Geschossflache bei Nichtvollgeschossen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
einschl. der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswéande ganz mitzurechnen.
(2) Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der nattrlichen Geldndeoberflache liegen
und Uber mindestens 2/3 ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m
hoher liegt als die nattrliche Gelandeoberfléche.
(3) Die festgesetzten Nutzungshéchstgrenzen fur GRZ und GFZ in den Baugebieten WA 6
und WA 8 beziehen sich auf die gesamte Grundstlcksflache der jeweiligen Hausgruppe.
Bei Grundsttcksteilungen durfen diese Werte auf einzelnen Baugrundstticken Uberschritten werden.
(4) In den Baugebieten WA 1 - 5, 7, 9 und 10 sind nur Einzelhduser mit maximal
zwei Wohneinheiten zuldssig.
(5) Die Breite der Hauptgeb&ude darf in den Baugebieten WA 1-5,7, 9 und 10
maximal 9,50 m betragen.
(6) Fur die Geb&audehéhe von Hauptgebauden gelten in den jeweiligen Baugebieten folgende
Héchstwerte:

- WA1-WA10: 825m

- MI1: 9,00 m

- MI2: 11,00 m
Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Fahrbahn- bzw. Gehwegrand
der ErschlieRungsstrale in der jeweils kiirzesten Entfernung zur Mitte der ndchstgelegen
Auflienwand bis zur Oberkante des Daches.
(7) Die traufseitige Wandhdhe von Hauptgebduden mit der Geschossigkeit | oder | + D darf
4,25 m, die von Hauptgeb&duden mit der Geschossigkeit |l oder Il + D 6,75 m nicht tiberschreiten.
Bei Garagen und Nebenanlagen darf die Wandh&he maximal 3,00 m betragen. Giebel werden
nicht hinzugerechnet, soweit die Dachneigung maximal 23° betragt.
Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Fahrbahn- bzw. Gehwegrand
der ErschlieRungsstralle in der jeweils kirzesten Entfernung zur Mitte der AuRenwand bis
zum Schnittpunkt der Verlangerung der AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

§ 3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Eingangsuberdachungen oder eingeschossige
Wintergérten, die nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aulenwand des jeweiligen Gebadudes
in Anspruch nehmen, durfen die Baugrenzen um max. 1,50 m tberschreiten. Terrassen mit
einer Grundflache von max. 20 m? durfen die Baugrenzen um max. 3,00 m uberschreiten.
Baulinien dlrfen von Eingangsiberdachungen mit max. 3,00 m Breite um max. 1,50 m und
von Dachiberstanden und Kellerlichtschachten um max. 0,60 m tUberschritten werden.

(2) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
auferhalb des Bauraums (Baulinien und Baugrenzen) bzw. der Umgrenzung der Flachen

fur Nebenanlagen zuléssig, sofern sie mindestens 2,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze
einhalten und mit Strauchern oder Hecken eingegrint werden.

Nicht zulassig sind diese Anlagen in den Vorgartenzonen zwischen Fassadenflucht und
6ffentlichen Verkehrsflachen sowie im Bereich der Ortsrandeingriinung.

§ 4 Bauweise

(1) Es gilt die offene Bauweise.

(2) ImWA1-5,7,9, 10 sowie im MI 1 und MI 2 sind nur Einzelhduser zul&ssig.
(3) Im WA 6 sind Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

(4) Im WA 8 sind nur Doppelhduser zulassig.



§ 5 Grundstlcksgréien
Die MindestgroRe der Baugrundstlicke betragt 600 m2. Bei Doppelhausbebauung
kann dieses Mal} unterschritten werden.

§ 6 Garagen, Stellplatze

(1) Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder
innerhalb der festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen mit der jeweiligen Zweckbestimmung
Garagen bzw. Stellplatze zulassig.

(2) Stellplatze fur Wohngebaude mit bis zu zwei Wohneinheiten sind auch aulerhalb der
Baugrenzen bzw. Baulinien im Bereich der Garagenzufahrt zul&ssig.

(3) Garagen missen mindestens 5,50 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

(4) Tiefgaragen und Garagen im Kellergeschoss sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zul&ssig.
(5) Garagen, die an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze zusammengebaut werden, sind in
Bezug auf Dachdeckung und Dachneigung sowie Traufhéhe einheitlich zu gestalten.

(6) Grundstuckszufahrten im allgemeinen Wohngebiet sind nur im Bereich vor den festgesetzten
Flachen fur Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen zuldssig.

§ 7 Nebenanlagen

(1) Zu den Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO zdhlen z. B. Garten- und Gewé&chshéuser,
Kompostbehalter, Holzlagerplétze, Spiel- und Sportgerate und Mullbehalterboxen.

(2) Die Gesamtgrofie aller Nebenanlagen ohne Garagen darf 50 m® Bruttorauminhalt pro
Baugrundstiick nicht Uberschreiten.

(3) Sonnenkollektoren, Fotovoltaik- und Windkraftanlagen sind in Form von untergeordneteten
Nebenanlagen oder Einrichtungen unzulassig.

§ 8 Bauliche Gestaltung

(1) Als Dachform flr Hauptgeb&ude sind nur Sattelddcher zuldssig.

(2) Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:

fur 1 - geschossige Hauptgebaude (1) 38 - 43°,

fur 1 1/2 - geschossige Hauptgebdude (I+D) 38 - 43°,

fir 2 - geschossige Hauptgebdude (1) 18 - 23°,

fur 2 1/2 - geschossige Hauptgebaude (l1+D) 35 - 38°.

Fur untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen und Garagen sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 18 - 38° zulassig.

(3) Die Dachneigung von Garagen oder Nebenanlagen, die giebelseitig an der Grundstlicksgrenze
errichtet werden, darf max. 23° betragen.

Bei steileren Dachern ist die Dachflache zur Grundstlcksgrenze abzuwalmen.

(4) Bei Hauptgebauden muss der Dachfirst in Richtung der langeren Geb&udeseite liegen.

(5) Dachflachen sind rechteckig auszubilden. Dacheinschnitte sind unzulassig.

(6) Als Dachdeckungsmaterial sind nur Dachziegel oder Dachsteine in matten Ténen der Grundfarben
Rot, Braun und Grau zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind bundig auf der Dachhaut anzubringen.

(7) Der Dachuiberstand darf bei Gebauden mit einer Dachneigung tber 30° am Giebel und an der Traufe
0,50 m, bei Geb&auden bis 30° Dachneigung am Giebel und an der Traufe 0,75 m nicht Uberschreiten.
(8) Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

(9) Pro Dachhalfte sind maximal zwei Dachgauben oder ein Zwerchgiebel zuldssig. Die maximal zuldssige
Breite pro Dachgaube betragt 1,50 m; die Breite des Zwerchgiebels darf héchstens 1/3 der Gebaudelénge
betragen. Der seitliche Abstand zum Ortgang muss mindestens 2,50 m, der Abstand zwischen zwei
Dachaufbauten muss mindestens 1,00 m betragen. Der obere Abschluss der Dachaufbauten muss
mindestens 1,00 m tiefer als der First des Hauptdaches liegen.

(10) Die max. zulassige Kniestockhéhe betrégt bei 1 1/2 -geschossigen Hauptgebauden 0,75 m, an-
sonsten 0,25 m. Als MaR des Kniestocks gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke

bis Unterkante Sparren, gemessen in der Verldngerung der AuRenkante der Umfassungsmauer.

(11) Die AuRenwénde sind zu verputzen oder mit Holzschalungen zu verkleiden; Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen, die biindig an der Fassade angebracht sind, sind zulassig.

(12) An AuRenwénden, die an einer Baulinie liegen, sind Balkone und Erker sowie Vor- und Rlckspriinge
unzuléssig.

§ 9 Hohenlage von Gebauden

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss der Hauptgebdude, gemessen an der zur
ErschlieBungsstrale nachstgelegenen AuRenwand im Bereich der Hausmitte, wird auf 0,30 m tber
Stralen- bzw. Gehwegrand festgesetzt.



§ 10 Aufschuttungen und Abgrabungen, Stitzmauern

(1) Stutzmauern sind als Geldndeanschluss an das Nachbargrundstlick oder an éffentliche
Verkehrs- und Grinflachen nicht zuldssig.

(2) Béschungen durfen ein Steigungsverhaltnis von 1 zu 3 (H6he zu Breite) nicht tiberschreiten.
(3) Abgrabungen und Aufschittungen vor Baulinien oder mit einem Abstand von weniger als
3,00 m zu offentlichen Verkehrsfldchen sind nicht zulassig.

§ 11 Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind als Hecken oder als Holz- bzw. Metallzdune auszufiihren.

(2) Die Zaunhéhe darf 0,90 m nicht Uberschreiten. Zaunsockel sind nicht zuldssig.

(3) Hecken entlang &ffentlicher Verkehrs- und Grunflachen durfen 1,20 m Héhe nicht

Uberschreiten, sofern sie nicht mindestens 2,0 m von der Grundstticksgrenze zuriickgesetzt sind.

(4) Zufahrten vor Garagen und Stellplatzen sind mindestens bis 5,50 m hinter der Grundstlicksgrenze
von Einzdunungen und Toren freizuhalten.

§ 12 Grunordnung

(1) Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstlicke sind zu begriinen, mit heimischen Badumen
und Strauchern zu bepflanzen und entsprechend zu unterhalten.

Die Pflanzung der Bdume und Strducher muss spatestens innerhalb der auf die Bezugsfertigkeit
des Gebdudes folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

(2) Auf den Baugrundstiicken ist pro 250 m? angefangenene Grundstiicksflache mind. ein Baum

zu pflanzen, entsprechend zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.

(3) Zusatzlich zu der gem. Abs. 2 erforderlichen Bepflanzung ist der Pflanzstreifen

im WA 3, 4, 8 und 10 dicht mit heimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen.

Es sind pro Baugrundstick mindestens zwei Laubbdume und 15 Straucher vorzusehen.

(4) Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu pflanzen, entsprechend zu unterhalten
und bei Ausfall nachzupflanzen. Ihr Standort kann geringfligig vom festgesetzten Standort abweichen.
(5) Die zu pflanzenden Baume miissen eine Mindestgrofie von 12 / 14 cm Stammumfang
aufweisen. Sie sind aus der der Begriindung als Anlage 1 beigefuigten Artenliste auszuwé&hlen.

(6) Nicht zulassig ist die Pflanzung von Thujen oder Scheinzypressen in Form von Hecken.

(7) Befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind mit ausschlieRlich kleinteiligen Belégen,

die eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers zulassen oder mit wassergebundenen
Belagen auszufiihren.

Asphaltbeldge sowie sonstige geschlossenen Bodenbeldge sind nicht zul&ssig.

Ausgenommen sind Terrassen mit einer Grundflache von max. 20 m2.

Hinweis:

Den Bauantragsunterlagen ist ein fachgerechter Freifldchengestaltungsplan im MafRstab 1/ 100
beizugeben. Inhalt dieses Plans ist das gesamte Baugrundstiick mit Darstellung der geplanten und
zu erhaltenden Bepflanzung (Art und GrofRRe) sowie der befestigten Flachen mit Materialangaben,
Hoéhenangaben der Geb&ude und des Geldndes sowie Zugénge, Zufahrten, Nebenanlagen,
Aufschuttungen, Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedungen.

Die geplanten Entwasserunganlagen mit Angaben zur Versickerung und Anschluss an das 6ffentliche
Kanalnetz sind hier ebenfalls darzustellen.

Im Bereich der Grundsttickszufahrten, Zugénge und Stellplatze sind geeignete bauliche MalRnahmen
(Entwésserungsrinne o. 4.) aufzuzeigen, die dauerhaft verhindern, dass Niederschlagswasser auf
offentliche Verkehrsflachen lauft.

Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

§ 13 Versickerung des Niederschlagwassers

Das auf den Baugrundstticken anfallende, unbelastete Niederschlagwasser muss vollstandig versickert
werden.

Hinweis:

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie
die Regelungen des DWA Merkblatts M 153 und des DWA Arbeitsblattes A 138 in der jeweils geltenden
Fassung sind zu beachten.

§ 14 Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik u. &.) sind sowohl in 6ffentlichen als auch in
privaten Grundstticksflachen unterirdisch zu verlegen.



§ 15 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

(1) Zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan Nr. 51/I erfolgten Eingriffe in den Naturhaushalt wird
das Grundstiick FI. Nr. 201 Gemarkung Gernstall mit 7.873 m? als Ausgleichsflache mit folgendem
Entwicklungsziel festgesetzt:

Extensivierung einer landwirtschaftlichen Nutzflache mit Anlage einer Streuobstwiese und
Heckenpflanzungen als Lebens- und Rickzugsraum fiir unterschiedlichste Tierarten und als
Trittsteinbiotop zum bestehenden, éstlich benachbarten Biotop Nr. X 7928-15.

(2) Zum Ausgleich der durch die Erweiterung des Bebauungsplans erfolgten Eingriffe in den
Naturhaushalt wird das Grundstiick FI. Nr. 226 Gemarkung Oberauerbach mit 2562 m? als
Ausgleichsflache mit folgendem Entwicklungsziel festgesetzt:

Umbau ehemaliger Fischteiche zu einem Flachwasserbiotop und zur Erweiterung des bestehenden,
nordlich benachbarten Biotops Nr. X 7928-32.

§ 16 Immissionsschutz
Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpem zuléssig, die folgende Mindestabstande zu den
nachsten Wohngebauden der Nachbarn einhalten:

Schallleistungspegel der Mindestabstand zwischen Warmepumpe und
Warmepumpe LWA in dB schutzbedurftiger Bebauung in einem
Allgemeinen Wohngebiet Mischgebiet
45 4m 2m
50 7m 4m
55 183 m 7m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Die Einhaltung der geforderten Werte ist im Bauantrag der Genehmigungsbehérde nachzuweisen.

D. Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.07.2021 wurde mit Begriindung
und Umweltbericht vom 26.07.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 13.08.2021 mit 01.10.2021 &ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 05.08.2021 6ffentlich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.07.2021. mit Begriindung
und Umweltbericht vom 26.07.2021 wurden die beriihrten Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 05.08.2021 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Stadt Mindelheim hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 22.11.2021 mit Begriindung
und Umweltbericht vom 22.11.2021 mit Beschluss des Stadtrates vom 22.11.2021

gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausfertigung der Satzung

MINAEINEIM, oo s
(Siegel) Dr. Stephan Winter, Erster Burgermeister

Die Stadt Mindelheim hat den Bebauungsplanam ..................... ortsublilch bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

MINAEINEIM, AN ... s
Dr. Stephan Winter, Erster Burgermeister



