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Gemeinde Steingaden D) Allgemeine Vorschriften
Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

PRAAMBEL

Die Gemeinde Steingaden erlasst aufgrund der 8 2 Abs. 1 Satz 1, 8§ 9, sowie § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert
durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586), Art. 6 und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) sowie des Art. 4
des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022
(GVBI. S. 723) folgenden

Bebauungsplan
»Neues Sportzentrum Steingaden*

als Satzung
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Gemeinde Steingaden D) Allgemeine Vorschriften

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024
D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN
1. Inhalt des Bebauungsplanes
1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesellschaft
Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stral3e 6, 86356 Neusal3 ausge-
arbeitete Planzeichnung vom ............ , in der Fassung vom ............ , die zusammen
mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.
Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbereichs-
grenze umschlossenen Teilflachen der Flurnummern 1040, 1040/3 und 125 (Ge-
markung Urspring) mit einer Gré3e von ca. 5,2 ha.
2. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:
Teil I:
A) Planzeichnung im M 1: 1.000 mit
— Flachennutzungsplan im M 1: 5.000
— Luftbild im M 1: 5.000
— Ubersicht im M 1: 20.000
B) Zeichenerklarung
C) Verfahrensvermerke
Teil Il:
D) Allgemeine Vorschriften
E) Textliche Festsetzungen
F) Textliche Hinweise
G) Anlagen
Anlagen zum Teil II:
H) Begrundung
[) Umweltbericht
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flachen fir Sport- und
Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Sportzentrum* festgesetzt.

Allgemein zulassiqg sind:

— Anlagen und Errichtungen mit entsprechenden Nebeneinrichtungen, die
dem Nutzungszweck Sportanlagen dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen.

Als bauliche Anlagen sind zuldssig:

— Vereinsheim,
— Gaststatte,

— Anlagen die dem Betrieb und dem Unterhalt der Sportanlage dienen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 BauNVO)

Die maximal zuléassig Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gilt generell fiir die gesamte liberbaubare Fla-
che innerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Die festgesetzten Baugrenzen sind
aus der Planzeichnung, Teil A), zu entnehmen.

Fur Hauptgebaude (z.B. Vereinsheim) wird eine maximal zuldssige Grundflache
(GR) bis max. 1.000 m? festgesetzt. Die restliche Grundflache ist fir Spiel- und
Sportflachen bis zur maximal zugelassen GRZ von 0,6 anzusetzen. [Hinweis: Un-
versiegelte Sportflachen wie etwa Bolzplatze, bei denen die naturgegebenen Bo-
deneigenschaften nach wie vor gegeben sind, sind bei der Grundflache nicht an-
zusetzen].

Durch Stellplatze mit lhren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
8§ 14 BauNVO darf die zulassige Grundflache héchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Steinbacher-Consult Seite 6 von 23
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

3.

Hohenlage der Gebaude
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Unterer und oberer H6henbezugspunkt
Der untere Bezugspunkt fur die HOhe von Gebéauden ist die Oberkante Rohful3bo-
den des Erdgeschosses (OK- RFG-EG). Als H6henbezugspunkt fir den Erdge-
schossrohfulRboden ist die Hohe des Hauptplatzes im Endausbau (westliche
Sportplatzflache). Der Hohenbezugspunkt darf ausnahmsweise um max. 0,5 m
Uber- bzw. unterschritten werden.
Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe ist der obere Abschluss der Wand. Als
oberer Abschluss der Wand gilt die Schnittlinie der AuRenflache der AulRenwand
mit der Unterkante der Dachschalung bzw. Oberkante Attika.

3.2 Wandhdhe (WH)
(= Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der Unterkante der Dachscha-
lung, gemessen von der Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens)
Wandhdéhen fur Satteldédcher und Flachdé&cher
Die maximale Wandhdhe fur Satteldacher und Flachdacher betragt 5,50 m.
Wandhdéhen fur Pultdacher:
Gebaude mit Pultdach verfligen uber keinen First. Daher sind zwei Wandh&hen
zu beachten.
- Die Hohe der hoheren Wand darf maximal 10,00 m betragen.
- Die Hohe der niedrigeren Wand darf maximal 5,50 m betragen

3.3 Lichtmasten
Die Gesamthdhe fir Lichtmasten im Bereich des Sportzentrums darf 16,50 m nicht
Uberschreiten. Als Hohenbezugspunkt ist die Hohe des Hauptplatzes im Endaus-
bau (westliche Sportplatzflache) anzuwenden. Ausnahmsweise darf der H6hen-
bezugspunkt um max. 0,5 m tber- bzw. unterschritten werden.

4. Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, auch wenn keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

5. Stellplatze / Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die notwendige Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Satzung tber die Her-
stellung von Stellplatzen der Gemeinde Steingaden in der jeweils glltigen Fas-
sung. Die Gestaltungsvorschriften der Stellplatzsatzung sind anzuwenden.

Stellplatze sind auferhalb der Randeingriinung und der festgesetzten Baum-
standorte zu errichten.

6. Flachenbefestigung

Die Flachenversiegelung ist im gesamten Planungsgebiet auf das unbedingt er-
forderliche MaR zu beschranken. Versickerungsfreundliche Befestigungsarten wie
weitfugige Pflasterbeldge, Schotterrasen, Rasengittersteine oder wassergebun-
dene Belage sind fur StralRen-, Wege-, Stellplatz- und Lagerflachen bevorzugt zu
verwenden, soweit dafur keine wasserrechtlichen und funktionalen Bedenken gel-
tend gemacht werden kénnen.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Dieser erfolgt Gber einen
bereits bestehenden Feldweg, der auf 5,0 m erweitert wird.

8. Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
(8 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Die Satzung fur die offentliche Entwdsserungseinrichtung der Gemeinde Steinga-
den (Entwasserungssatzung, EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwen-
den.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den o6ffentlichen Schmutz-
kanal ist nicht zuldssig.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation oder ohne weiteres einem
Vorfluter zugeleitet werden. Dies gilt auch fir Uberlaufe von Anlagen zur Regen-
wassernutzung (bspw. Zisternen) und fir sonstige nicht schéadlich verunreinigte

Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Steinbacher-Consult Seite 8 von 23
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

Die Sportplatzflachen sind zu drainieren, das anfallende Niederschlagswasser ist
zu drosseln und in den ndrdlich befindlichen Vorfluter bzw—r-das-stdlich-befind-
liche Kanalnetz abzuleiten. Der schadlose Ablauf auf dem Grundstick ist zu ge-
wahrleisten.

Die konkrete Niederschlagsentwasserungsplanung des Sportzentrums hat im Zuge der
Verlangerung des Wasserrechtsverfahrens fur das Baugebiet ,Egg“ zu erfolgen.

9. Immissionsschutz

9.1 Schalltechnische Untersuchung
Das dem Bebauungsplan beigefligte Immissionsschutzgutachten vom
09.11.2022, Biro Kottermair, ist maRgebend. Auf die darin befindlichen Vorgaben
und gesetzlichen Richtlinien wird verwiesen.

9.2 Flutlichtanlagen
Flutlichtanlagen sind so auszurichten, dass ausschlief3lich die Spielfeldflachen
ausgeleuchtet werden. Das Streulicht der Flutlichtanlagen Uber die Grenzen des
Baugebietes ist zu vermeiden. Die Betriebsdauer der Flutlichtanlagen ist auf die
Trainings- und Spielzeiten zu beschranken. Die Hinweise zur Messung, Beurtei-
lung und Minderung von Lichtimmissionen nach der Bund / Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz (LAI), Stand 13.09.2012, sind entsprechend anzu-
wenden.

9.3 Beleuchtungsanlagen
Die Ubrigen Anlagen zur Beleuchtung des Sportplatzes sind mit insektenfreundli-
chen Leuchtkérpern herzustellen, s. Textliche Festsetzung, Ziffer 11.3. Eine Be-
leuchtung nach oben ist zu vermeiden.
Es wird empfohlen ein sinnvolles Beleuchtungskonzept zu erstellen. Die MalRnah-
men zum Beleuchtungsmanagement gelten fir das gesamte Planungsgebiet
(Sportanlagen, zufuhrende Wege, Parkplatze, Umkleiden und weitere Einrichtun-
gen).
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

10.

10.1

10.2

Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Randeingriinung

Die Lage der Randeingrinungen (G1) und (G2) ist aus der Planzeichnung, Teil A,
zu entnehmen. Fir die Pflanzungen der Randeingriinung sind autochthone Baume
und Straucher zu verwenden. Die Pflanzliste, Ziffer 10.3, ist anzuwenden.

Gestaltung Pufferbereich zu amtlich kartiertem Biotop, Randeingrinung (G1):
Die Flache ist zu 50% als Uferstaudensaum / Krautsaum und zu 50% als Weiden-
Erlen-Gebusch anzulegen.

Gestaltung der offentlichen Griunflachen, Randeingrinung (G2): Pflanzung einer
ein- bis dreireihigen Hecke (in Abhangigkeit der zur Verfigung stehenden Fl&-
chenbreite), Baume (Heister, Hochstamme) kénnen punktuell ergéanzt werden.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MaRnahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfalle sind innerhalb eines halben Jahres
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu er-
halten.

Die Erst-Bepflanzung auf den offentlichen Grinflachen ist von der Gemeinde
Steingaden in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Baugebietserschlie-
Bung durchzufihren.

Folgende Pflanzqualitaten sind bei der Randeingriinung einzuhalten:
e Mindestpflanzqualitat: Verpflanzter Strauch, 4-triebig, 60-100 cm
e Pflanzabstand: 1,0 m x 1,0 m bis 1,5 m x1,5 m

o Breite fur Heckenpflanzung: Mindestens 4,5 m (min. zweireihig versetzt mit
1,5 m Reihenabstand)

Sonstige Griinordnung

Pro 750 m? (angefangene) uberbaubare Flache ist mindestens ein Obstbaum oder
anderer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pro 750 m2 (angefangene) Verkehrsflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Fur die Pflanzung von Obstbaumen werden Hochstamme festgesetzt.

Steinbacher-Consult Seite 10 von 23
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstamme) dirfen im Einmindungsbereich der
ErschlielBungsstral’e die Hohe von 0,80 m Uber den angrenzenden Verkehrsfla-
chen nicht Uberschreiten.

Die tbrigen Griunflachen auRerhalb der Sportpléatze sind mit Gebrauchsrasen an-
zusaen.

Die Erst-Bepflanzung auf den offentlichen Grinflachen ist von der Gemeinde
Steingaden in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Baugebietserschlie-
Rung durchzufihren.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MalRhahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfélle sind innerhalb eines halben Jahres
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu er-
halten.

Fur die Pflanzungen im Baugebiet sind autochthone Baume und Straucher gemaf
folgender Pflanzliste, Ziffer 10.3, zu verwenden:

10.3 Artenliste
Fur die Pflanzungen im Baugebiet sind autochthone Baume und Straucher geman
folgender Pflanzliste zu verwenden:
Mittelkronige Baume (Badume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang mind.
14-16 cm in 1 m Hohe
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Sowie Obstbdume regionaltypisch-bewdahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang
mind. 7 cm)
Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm in
1 m Hohe
Prunus padus Trauben-Kirsche
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024
Salix caprea Sal-Weide
Salix fragilis s.str. Bruchweide
Sorbus aria Mehlbeere
Straucher

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt, 4-triebig, H6he 60 — 100 cm

Berberis vulgaris Berberitze

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrchenweide

Viburnum lantana Wolliger-Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

11. Flachen bzw. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 BauGB)
Als MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG) sind na-
turschutzfachlichen AusgleichsmalRnahmen umzusetzen.
Der Verursacher eines Eingriffs ist gemall § 15 (1) BNatSchG verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Das ge-
plante Vorhaben wurde daher beziiglich der mdglichen Minimierungsmafinahmen
Uberpruft.

111 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
[Hinweis: Eine detaillierte Beschreibung der Vermeidungs- und Verminderungsmafnah-
men ist aus dem Umweltbericht, Teil H), zu entnehmen.]
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden festgesetzt, um Gefahrdungen
der nach den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern:
V1 — Bauzeitenregelung
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Gemeinde Steingaden E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Neues Sportzentrum Steingaden® Entwurf in der Fassung vom 20.03.2024

11.2

Bauvorbereitenden Beraumungen, Entfernungen der Vegetationsschicht und des
Oberbodens sowie Gehélzentnahmen sind nur im Zeitraum von Oktober bis Feb-
ruar, aulBerhalb der Brutzeit von Végeln, zulassig.

V2 — Vermeidung von Vogelfallen

Bei der Planung der Gebaude sind ,glaserne Vogelfallen“, die haufig zu tédlichen
Kollisionen fuhren, zu vermeiden, d. h. es sollte ausschlieflich reflexionsarmes
Glas verwendet werden. Weiterhin sollten keine gefahrlichen Durchsichtsituatio-
nen entstehen. Eine konkrete Beurteilung ist erst im Rahmen des Bauantrages
maoglich.

V3 - Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Verwendung energiesparender Natriumdampf-Niederlampen oder UV-armer LED-
Technik und maoglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe im Vorhabenbe-
reich.

AusgleichsmalRnahmen

[Hinweis: Eine detaillierte Beschreibung der AusgleichsmalRnahmen ist aus dem
Umweltbericht, Teil H), zu entnehmen.]

Die Lage der Ausgleichsflachen ist aus der Planzeichnung, Teil A, zu entnehmen.
Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfalle sind
innerhalb eines halben Jahres gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die
Pflanzliste, Ziffer 10.3, ist anzuwenden. Die Ausgleichsmallihahmen Al- A4 sind
mit nachfolgenden Angaben herzustellen und dauerhaft zu pflegen:

Ausqgleichsflache (Al):

- Entwicklungsziel:
60% der Flache ist als Gehdlzbestand (min. 3-reihige Hecke mit 6,00 m
Breite, alle 10 m Baum II. Wuchsordnung als Uberhalter) zu bepflanzen.
40% der Flache ist als artenreicher Krautsaum zu entwickeln.

- Herstellung und Pflege:

o 3-5 Jahre Aushagerung der Flachen durch regelmafige Mahd
(ca. 3x pro Jahr).

o Nach erfolgter Aushagerung ist die Vegetationsnarbe aufzurei-
Ren und krauterreiches, autochthones Saatgut zur Entwicklung
eines Hochstaudensaumes anzuséaen.
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o Der Saum soll abschnittsweise geméaht werden, sodass ca. 30%
als einjahrige Brache erhalten bleiben.

o Die Pflege der Ausgleichsflachen ist dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflachen (A2) und (A4):

- Entwicklungsziel:
Schaffung von artenreichem, blitenreichem Extensivgrinland

- Herstellung und Pflege:

o 3-5 Jahre Aushagerung durch regelmaRige Mahd (ca. 3x pro
Jahr) mit Mahgutabtragung

o Nach erfolgter Aushagerung ist die Vegetationsnarbe aufzurei-
Ben und krauterreiches, autochthones Saatgut zur Entwicklung
einer artenreichen Extensivgrunlandflache anzusaen.

o AnschlieBend extensive Pflege (maximal 2x pro Jahr) mit
Mahgutabtragung

o Keine Dingung
o Beseitigung von unerwinschtem Neophytenaufwuchs
o Die Pflege der Ausgleichsflachen ist dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflache (A3):

- Entwicklungsziel:
Entwicklung einer dreireihigen blickdichten Hecke.

- Herstellung und Pflege:

o Angrenzend an den Sportplatz ist ein 6,00 m breiter Gehdlzbe-
stand (min. 3-reihige Hecke mit 6,00 m Breite, alle 10,00 m Baum
II. Wuchsordnung als Uberhalter) zu pflanzen.

o Die Pflege der Ausgleichsflachen ist dauerhaft zu erhalten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

1. Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

2. Aufschittungen/Abgrabungen
Aufschittungen sind im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO zulassig. Daruber
hinaus sind Aufschittungen und Abgrabungen fur die Herstellung der Anlagen von
Sport- und Spielfeldern zugelassen.

3. Gestaltung der Gebaude
(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

3.1 Dachform
Im Plangebiet sind Satteldacher, Flachdacher und Pultdacher zulédssig.

3.2 Dachneigung
Fur Satteldacher ist eine Dachneigung von 16° - 22° zul&ssig.
Fur Pultdacher ist eine Dachneigung von 3° - 15° zulassig.
Fur Flachdacher ist eine Dachneigung bis max. 3° zulassig.
Die Dachneigung ist definiert als Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und Hochstmal3

3.3 Dacheindeckung
Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariber
hinaus Materialien zur Dacheindeckung zuléssig, die fir diese Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

3.4 Fassadengestaltung
Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzender Oberflache (wie z. B.
RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038)
durfen an AuRen- und Dachflachen von Gebduden nicht verwendet werden.
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4.

Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Im gesamten Geltungshbereich sind Einfriedungen bis max. 2,0 m ohne Sockel
zulassig. Ballfangzaune und Z&aune, die fiur die Sportanlagen erforderlich sind,
sind im nétigen Mal3 herzustellen.

Zulassig sind Einfriedungen aus Maschendrahtzaun, Stahlgitter o. &, die Uberwie-
gend mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu hinterpflanzen sind.

Ausnahmsweise sind anders gestaltete Einfriedungen, auch héhere, zulassig,
wenn betriebliche Belange dies erfordern.

Mauern und Gabionen sind unzulassig.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren, ist zwischen Unterkante und Gelandeoberfla-
che der Einfriedung ein Abstand von mindestens 0,10 m einzuhalten.

5. Gestaltung der unbebauten Flache
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Das natirliche Gelande ist soweit wie méglich zu erhalten. Stitzmauern-sind-nicht
zulassig- Hohendifferenzen sind durch Béschungen auszugleichen.
6. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.
Gemeinde Steingaden, den
(Siegel)
Max Bertl, 1. Birgermeister
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F)

11

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Unverschmutzes Niederschlagswasser soll entweder aufgefangen und zur Bewas-
serung gespeichert und verwendet oder gedrosselt dem nordwestlichen Vorfluter
zugefuhrt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztes gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Sofern die Versickerung nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungverordnung NWFreiV erflllen, sind die fur die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Weilheim-Schongau priffahige Planunterlagen
nach der Verordnung tber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren
WPBYV (3-fach), mit einem Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasserrechtli-
chen Erlaubnis, einzureichen.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmul-
den) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ren.

Es wird empfohlen das Niederschlagswasser zur Bewasserung des Sportzent-
rums zu nutzen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.*

Durch bauliche MalRhahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bau-
weise oder eine angepasste Nutzung, kdnnen Schaden vermieden werden.
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1.2

13

Grundsticksentwasserungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssicher zu er-
richten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Griunden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos bzw. gedrosselt in die Schmutzwasserkanalisation abzu-
leiten.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Wasser

Um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hoéhenlage der Lichtschachte,
-h6fe und des Einstiegs der Kellertreppen o. 4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBendem Wassern bei Starkregen zu schutzen.
Obige Anwendungen gelten insbesondere fur Lagen in oder unterhalb von Hang-
lagen oder Senken.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weil3e
Wanne).

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Anzeigepflichtige Erdaufschlisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kénnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG). Ergibt sich, dass auf das
Grundwasser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Was-
sergesetz (BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der

Gewasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder
der Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewas-
serbenutzung vorliegt.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen BaumalRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Weilheim-Schongau zu beantragen.
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Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (8 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an
den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwasser-
stdnden weniger als 3 m unter Geldnde. Durch bauliche MaRnahmen, wie eine
wasserdichte und auftriebssichere Bauweise oder eine angepasste Nutzung, kén-
nen Schéaden vermieden werden. Grundsticksentwasserungsanlagen sind was-
serdicht und auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen
dem Bauherrn

4, Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die offentliche Anlage gewéhrleistet sind.

5. Anschllisse

Bei der Erstellung der Anschliusse an die 6ffentliche Kanalisation sind, insbeson-
dere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Nor-
men zu Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke zu beachten.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung®
(ISIiE) wird hingewiesen.

6. Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist eine Bereitstel-
lung von mindestens 800 I/min Gber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt
W 331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, miissen Zufahrtswege fur die Feuerwehr nach der Richt-
linie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.
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10.

10.1

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entspre-
chen. Zur Durchflihrung eines sicheren Loschangriffs muss der Abstand zwischen
dem moglichen Standplatz eines Strahlrohres (z. B. Gelandeoberflache, Traufe)
und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trenn-
system anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiucksentwéasserungsanlagen ist
nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752)
zu erstellen und zu betreiben.

Wassergefdhrdende Stoffeintréage

Bei der Aufstellung von Anlagen sind besonders auf die Anforderungen der Statik
und der Auftriebssicherheit zu achten, um wassergefahrdende Stoffeintrage in das
Grundwasser zu verhindern. Bauwerksabdichtungen mussen bis zum hdchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel errichtet werden.

Millbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abféllen ist mit dem zustandigen o6ffentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Landratsamt Weilheim-Schongau, abzustimmen.

Es sind ausreichende Stellflachen fur Miullcontainer, bzw. Tonnen vorzusehen

(moglichst am StralBenrand).

Immissionsschutz

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsge-
raten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund/
Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréten (Klimagerate,
Kihlgeréate, Luftungsgeréte, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)
in der jeweils gultigen Fassung (28.03.2013) zu beachten.
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10.2

11.

12.

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen sind im
Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemalier Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, Milchabholung und Tiertransporte zu rech-
nen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Ern-
tezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriilbenernte) auch nach 22.00
Uhr zu rechnen. Diese sind dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzuneh-
men.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, istim Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung flr Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.

https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwaér-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen gepruft
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kbnnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Land-
ratsamt Weilheim-Schongau einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zu-
satzlichen Kosten bei der Verwertung/ Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt
Weilheim-Schongau ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kennt-
nis zu setzen.
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13.

13.1

13.2

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Boden-
schutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafZnahme
ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Mutterboden ist nach 8 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberbo-
den) oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des
812 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten
Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumalnahme in der Planungs-
und Ausfihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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G) ANLAGEN
- Standortanalyse Sportanlage Steingaden, Kern Architekten, Stand 2015.

- Entwurf Neubau Sportgeldnde Steingaden, Buro Richter, Lageplan, M 1:750,
03.02.2022.

- Bodenerkundungen, Geo-Consult Allgéu, 15.11.2021.

- Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neues
Sportzentrum  Steingaden®, Ingenieurbiro Kottenmair GmbH, Stand
09.11.2022.

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), Relevanzprifung (2024) zum Baugebiet ,Neues Sportgelande — Ge-
meinde Steingaden®, Buro fur Landschaftsdkologie Armin Beckmann, Stand
14.02.2024.
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