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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,B 4 - Baugebiet Nord“ dient als planungsrechtliche Grundlage fiir die Nutzung
innerortlicher Grundstiicke zu Wohnzwecken. Zum einen soll auf dem ehemals bebauten Grundstlick Gansberg 16,
FI.-Nr. 722/3, wieder eine Wohnbebauung ermdglicht werden und zum anderen eine planungsrechtliche Sicherung der
bestehenden Bebauung auf den sliddstlich gelegenen Grundstiicken Fl.-Nrn. 722/4 und 722/5 und 722 erfolgen, inklu-
sive der Mdglichkeit einer geringfligigen baulichen Erweiterung. )

Der rechtsgtiltige Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1965. Die Bestands-Bebauung innerhalb des Anderungsbe-
reiches weicht erheblich von den urspriinglich festgesetzten Baugrenzen ab. Diese sollen daher unter Berlcksichti-
gung der bestehenden Grundstiicksverhéltnisse und der Bestandsbebauung angepasst, und dariiber hinaus sollen
veraltete Festsetzungen durch zeitgemafle Standarts ersetzt werden.

Der Markt Babenhausen méchte mit dieser Anderung des Bebauungsplanes dem Leitsatz der Bayerischen Staatsre-
gierung und der Landlichen Entwicklung in Bayern ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung“ nachkommen und die
Voraussetzung zur zeitgemalien Nutzung innerértlicher Bauflachen schaffen.

2 BESCHLUSSSITUATION UND VERFAHREN GEMASS BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Rat der Marktgemeinde Babenhausen hat mit Sitzung vom 06.04.2022 die Aufstellung der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes ,B 4 - Baugebiet Nord“ beschlossen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaR § 13a Abs. Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich befindet sich norddstlich angrenzend an die Strale ,Gansberg” und weist eine Flache von ca.
1.510 m? auf.

4  REDAKTIONELLE ERGANZUNGEN UND KLARSTELLUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUSLE-
GUNG UND BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
NACH § 3 ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB

Planzeichnung, Festsetzungen durch Text und Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in
folgenden Punkten redaktionell angepasst und/oder erganzt:
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5 SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE

Schutzgebiete / geschiitzte Flachen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich gemaR BayernAtlas (Online-
Abfrage Marz 2022) keine

+ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),

+ Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,

+ amtlich kartierte Biotope und/oder geschiitzte Flachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG,
+ geschiitzte Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet
(BayernAtlas, Online-Abfrage Mérz 2022).

Schutzgebiete nach dem Denkmalschutzgesetz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und/oder Bodendenkméler
(BayernAtlas, Online-Abfrage Mérz 2022) bekannt.

5.1 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Babenhausen aus dem Jahr 2005
im stdlichen Abschnitt als Wohnbauflache, im nérdlichen Abschnitt als Grinflache dargestellt. Zu gegebener zeit wird
der Flachennutzungsplan im Rahmen der Berichtigung angepasst.

- -
o, 3

Legende

Bestand Planung
n Wohnbauflache
(§1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Grunflache mit Zweckbestimmung

Abb. 1 Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan — gelbe Punktlinie: Umgriff Anderungsbereich
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5.2 Bebauungsplane

Der Anderunggpereich befindet sich innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ,B 04 - Baugebiet Nord. Der ge-
genstandliche Anderungsbereich ist rechtskraftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

IS i
& nny " N

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan, ohne MaBstab  blaue Punktlinie: Umgriff 7. Anderung
6 BESTANDSSITUATION

6.1 Lage und Topographie

Der Anderungsbereich liegt im nérdlichen Bereich von Babenhausen in einer Siid-West-exponierten Hanglage auf ei-
ner mittleren Hohe von ca. 556 m i NHN. Das Gelénde fallt innerhalb des Grundstiicks FI.-Nr. 722/3 von Nordosten in
Richtung Stidwesten um ca. 4 bis 5 Hohenmeter ab.

6.2 Nutzung und Griinstrukturen
Der Anderungsbereich wird unterschiedlich genutzt und weist dementsprechend unterschiedliche Griinstrukturen auf:

FI.-Nr. 722/3: Einfamilienhausgrundsttick; das Wohnhaus ist zum groRten Teil zuriickgebaut, Restbestande des Erd-
geschosses sind noch vorhanden, die Freiflichen bzw. ehemaligen Hausgartenbereiche befinden sich im Sukzessi-
onsstadium (Efeu, Brombeergestrlipp, Strauchbewuchs, Blltenstauden, etc)

FI.-Nr. 722/4: Einfamilienhaus mit Hausgartenbereich; eine markante Kiefer befindet sich auf dem Grundstiick.
FI.-Nr. 722/5: Garage mit vollversiegelter Zufahrt;
FI.-Nr. 722: Einfamilienhaus mit Garage und Hausgartenbereich;
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Abb. 3 Luftbild: © 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Maf3stab  rote Punktlinie: Umgriff 7. Anderung

Abb. 4 Blick auf FI.-Nr. 722/3 von Stidosten (Brachegrundstick)
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Abb. 5 Blick auf Fl.-Nr. 722/4 von Nordwesten

Abb. 6 Blick auf FI.-Nr. 722/5 von Siidosten (Garagengrundstiick)
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Abb. 7 Blick auf Fl.-Nr. 722 von Siidosten

6.3 Boden

Der Anderungsbereich befindet sich gemaR der Digitalen Geologischen Karte M 1:25.000 im Ubergangsbereich zwi-
schen Oberer StiBwassermolasse und risszeitlicher Hochterrasse.

Gesteinsbeschreibung Obere SiRwassermolasse: Wechselfolge aus Sand, Glimmer flinrend, z. T. Fein- bis Mittelkies
fuhrend, sowie Kies, Quarz-dominiert, sandig, und Ton, Schluff oder Mergel)

Gesteinsbeschreibung Hochterrassenschotter: Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schiuffig (BayernAtlas,
Online-Abfrage Mérz 2022)

Infolge der bestehenden bzw. bisherigen Nutzungen bestehen erhebliche Vorbelastungen in Form von Voll- und Teil-
versiegelung sowie Uberformung und Verénderung durch Bodenmodellierung und Hangsicherung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine  Altias-
ten / Altlastenverdachtsflachen.

6.4 Wasser

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich kein natiirliches Oberflachengewésser.

Der Anderungsbereich befindet sich nicht in der Nahe eines Trinkwasserschutzgebietes (BayernAtlas, Online-Abfrage
Mérz 2022). Es ist von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen. Das Auftreten von Schichtengrundwasser
ist moglich.

Aufgrund der Hanglage besteht die Gefahr von wild abflieBendem oberirdischem Hangwasser, insbesondere bei
Starkniederschlagen.

Aufgrund der Untergrundverhaltnisse auf den Grundstlicken talseits (StiRwassermolasse mit Ton, Schluff oder Mergel)
ist mit einer zumindest stark eingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auszugehen.

6.5 Arten und Lebensraume

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatSchG, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete), amtlich kartierte Biotope, Flachen bzw. Teilflachen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 und Art. 16
BayNatSchG liegen nicht innerhalb des Planungsgebietes und/oder stehen in keinem rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang (BayernAtlas, Online-Abfrage Marz 2022).

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Unterallgdu sind fir das gegensténdliche Pla-
nungsgebiet keine gesonderten Aussagen getroffen bzw. Ziele und/oder MaBnahmen formuliert.
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Innerhalb des Anderungsbereiches sind von Nordwesten nach Siidosten betrachtet ein Brachestadium eines Wohn-
baugrundstlcks sowie zwei Wohnbaugrundstiicke mit siedlungstypischen Hausgarten vorhanden. Auerdem liegt ein
Garagengrundstiick mit vollversiegelter Zufahrt innerhalb des Anderungsbereiches. Das Brachestadium auf FI.-Nr.
722/3 ist gepragt von Restbestdnden an Grundmauern, junger Gehdlzentwicklung (Straucher), Brombeergebiisch,
Efeu, Blitenstauden. Im Hausgarten der Fl.-Nr. 722/4 steht eine markante, straenraum-wirksame Kiefer.

6.6 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes mit hierfiir typischen Immissionen
durch den Siedlungs- und Verkehrswegebestand (CO,-Emissionen durch Geb&udeheizung, Larm- und Schadstof-
femissionen durch Ziel- und Quellverkehr, Wohn- und Freizeitnutzung in den Freifldchen und Hausgérten).

6.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung ist gepragt durch eine innerdrtliche, méRig steile Hangla-
ge mit zweigeschossiger Bebauung. Die Gebadude sind aufgrund der Topografie traufstandig entlang der StraBe
,Gansberg“ angeordnet sind und weisen in Abhé&ngigkeit der Geschossigkeit (Il sowie 1+D) flache und steile Sattelda-
cher auf. Zur Durchgriinung tragen insbesondere die nordlich der Stralle anliegenden Hausgarten mit ihren Grin- und
z T markanten Gehdlzbesténden bei.

6.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- oder Bodendenkmaler be-
kannt.

6.9 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgliter werden nachfolgende
griinordnerische und gesamtplanerische Malinahmen festgesetzt. Diese beziehen sich insbesondere auf Neubau-,
Umbau- und Sanierungsmalnahmen. Fir bestehende bauliche Anlagen, Einfriedungen, Belége, etc. besteht Be-
standsschutz.

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Befestigung von oberirdischen Stellfldchen, Staurdumen vor Garagen und deren Zufahrten mit sickerfahigen Bela-
gen;

- Veréanderung der Oberflachengestalt nur in dem flir die Bauausfiihrung erforderlichen MaRe;

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschaftsbild, Erholung

- Festsetzungen zum Maf der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;

- Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen;

- Durchgriinung der Baugrundsticke durch die flichenbezogene Festsetzung von Laubbaumen;

- Festsetzung zur Begriinung von Stitzmauern und Fassaden unter bestimmten Voraussetzungen;

- Verwendung standortgerechter und dkologisch wertgebender Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforde-
rungen;

- Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen;

- Hinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG;

- Hinweise zu SchutzmaRnahmen fiir Geholze bei Bauarbeiten:;

- Hinweise zu einer naturnahen und 6kologisch wertvollen Gestaltung der Freiflachen;

6.10 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Durch die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes wird das durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan bereits
zuléssige Mal der Bebauung beibehalten. Es entstehen somit keine Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in einem héheren MalRe beein-
trachtigen als durch den rechtsgultigen Bebauungsplan bereits zulassig.

Insgesamt sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten.
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6.11 MaBnahmen zum Ausgleich (Ausgleich nach Naturschutzrecht und Baugesetzbuch)

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt mit einer zulassigen Grundfla-
che von 604 m? (1.510 m2 x 0,4) weit unter der Grundflache von 20.000 m? und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a
Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13a Abs.2 Nr.4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz5
BauGB). Es ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die gewahlten Festsetzungen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

7 PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebaulich-ortsplanerisches Konzept

Im Gebiet soll das durch den rechtsgiltigen Bebauungsplan ,B 4 - Baugebiet Nord* verfolgte Konzept innerhalb des
gegenstandlichen Anderungsbereiches weiterverfolgt werden. Dies beinhaltet im Wesentlichen eine traufstandige,
zweigeschossige Einzelhausbebauung entlang der Stralke ,Génsberg“ mit zugehdrigen Garagen. Insbesondere erfolgt
eine Anpassung der Baugrenzen an die Bestandssituation und die bestehenden Grundstlickszuschnitte mit der Mdg-
lichkeit zu einer geringfligigen Erweiterung. Somit wird die Bestandsbebauung bauleitplanerisch gesichert. Durch die
Anpassung bestimmter Festsetzungen zur Geb&udegestaltung wird zeitgemalies Bauen ermdglicht.

7.2 Griinordnerisches Konzept

Das grlinordnerische Konzept sieht die Erhaltung einer bestehenden, den Stralenraum pragenden Kiefer vor, und
darlber hinaus ist eine Mindest-Durchgrinung der Baugrundsticke mit einheimischen Laubbaumen vorgesehen.

7.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt iber die bestehende StralRe ,Gansberg®.
8 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der
Festsetzung des rechtsgliltigen Bebauungsplanes und dem Gebietscharakter sowie dem Ziel der Marktgemeinde,
Wohnraum zu schaffen.

Die gemaR § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht zugelassen, da sie nicht dem Gebietscha-
rakter entsprechen sowie deren Realisierung aufgrund des Zuschnitts der Grundstlicke und des Flachenbedarfs nicht
maglich ist.

8.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse und der Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&ude. Die Festsetzung der Grundflachenzahl ent-
spricht der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im rechtsglltigen Bebauungsplan. Der Orientierungswert fir
ein Allgemeines Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird somit eingehalten und eine tibermafige Nutzung des
Grundstiicks zugunsten des Bodenschutzes vermieden. Die 50%-prozentige Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 3
BauNVO wird zugelassen. Dies ist erforderlich, um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Ne-
bengeb&ude unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) unterschritten.

Zur Klarstellung werden die Hohenbezugspunkte neu festgelegt. So wird als Bezugspunkt zur bergseitigen Traufh6he
anstatt des urspriinglich definierten endguiltigen Gelandes nun die gemittelte Hohe des Bestandsgelandes entlang der
Grundstlicksgrenze herangezogen. Somit wird die im Hanggelénde bergseitig wirksame Wandhohe definiert.
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Anstatt der Festlegung der Oberkante der Kellerdecke (Rohfuboden Erdgeschoss) in Abhangigkeit des bergseitigen
endgultigen Gelandes wird nunmehr die Oberkante der Kellerdecke (RohfuBboden Erdgeschoss) in Abhangigkeit zur
zugeordneten Strallenkante festgelegt. Somit ist ein fester Bezugspunkt klar definiert. Bei der Festlegung der zulassi-
gen Hohe werden auch die Bestandsgebaude mit abgebildet.

8.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die (iberbaubare Grundstlicksflache erfolgt durch eine Baukorperausweisung. Dabei werden die Baugrenzen so be-
stimmt, dass die Bestandsbebauung auf den FI.-Nrn. 722 und 722/4 und 722/5 planungsrechtlich gesichert wird und
die Mdglichkeit zu einer malvollen Erweiterung besteht. Hierbei wird jeweils die zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
nachstgelegene Geb&udeecke als Bezugspunkt herangezogen und die Baugrenze parallel zur Grenze weitergefilhrt.
Die gesetzliche Mindestabstandsflache von 3 m nach Art. 6 BayBO wird damit auf FI.-Nr. 722 um 0,5 m und auf FI.-Nr.
722/4 um 1,2 m unterschritten. Diese Unterschreitung wird im Hinblick auf die bestehenden schmalen Grundstiickszu-
schnitte und entsprechend eingeschrankten Nutzungsmaglichkeiten fir stadtebaulich vertretbar gesehen. Auf FI.-Nr.
722/3, Gansberg 16, wurde fiir das Baufenster der bestehende Bauantrag ,Umbau und Sanierung eines Wohnhauses*
vom 30.10.2020 zugrunde gelegt und ein maRvoller Spielraum fiir die Anordnung der Baukdrper eingerdumt. Im Sinne
von ,Flachensparen® und Forderung der Innenentwicklung wird die Moglichkeit gegeben, einen erdgeschossigen, auf-
grund der Hanglage z. T. unterirdischen und damit nicht abstandsflachenrelevanten Anbau bis an die nérdliche
Grundstlicksgrenze heranzufiinren. Eine bestehende Mauer entlang der Grundstlicksgrenze soll hierbei ertiichtigt
werden.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstiick stehende Baukdrper zu erreichen und die Mal3-
stablichkeit der umgebenden Bebauung aufzunehmen.

Als zuldssige Hausform wird das Einzelhaus festgesetzt. Damit wird das Ziel von funktional selbststéandigen, frei auf
den Grundstiicken stehenden Baukdrpern erreicht.

Auf den FL.-Nrn. 722/3 und 722/5 gelten die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO. Dies dient dem Brandschutz und
der Wahrung des sozialen Abstandes. Auf den FI.-Nrn. 722 und 722/4 kénnen die Abstandsflachen nach BayBO nicht
eingehalten werden. Im Hinblick auf den Bestandsschutz, die értliche (schmale) Grundstickssituation und die Gewéah-
rung einer mafivollen Moglichkeit zur Erweiterung der Geb&ude ist daher die Uberbaubare Flache vor der Abstandsfla-
chenregelung malgebend.

8.4  Maximale Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Durch die Festsetzung der maximalen Anzahl an Wohnungen je Wohngeb&ude soll eine fiir die Umgebung vertragli-
che Bebauung sichergestellt werden.

8.5 Gestaltung der Gebaude

In Bezug auf die Gestaltung der Gebaude werden zu den bestehenden Festsetzungen im rechtsgltigen Bebauungs-
plan einige Anderungen vorgenommen. Als zusétzlich zuldssige Farben der Dacheindeckung werden Grau- und Anth-
razittdne zugelassen, da diese Farbgebung bereits in der Umgebung vorhanden ist und sich daher in das Ortsbild ein-
fugt.

In Bezug auf die Dachform werden zusétzlich begriinte Flachdacher fir Garagen, fiir eingeschossige Anbauten und
untergeordnete Bauteile bei Hauptgebauden zugelassen. Dies entspricht zeitgemaRem Bauen und dient der Riickhal-
tung von Niederschlagswasser.

Dacheinschnitte und schrage Dachanschnitte werden nicht zugelassen, um eine mdglichst ruhige Dachlandschaft si-
cherzustellen.

Spiegelnde Fassadenelemente, glanzende Metallflachen und grelle Farbgebung sowie Klinker als regional untypische
Fassadengestaltung sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, der Nachbarn und der Tierwelt nicht erlaubt.
Ausgenommen davon sind Anlagen zur Nutzung von Solarstrahlung (Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen)
ohne Blendwirkung.
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8.6  Garagen / Stellplatze / Nebengebaude

Auch fur Garagen wird zusétzlich zur Pultdachform das begrunte Flachdach zugelassen. Dies entspricht zeitgemafiem
Bauen und dient der Riickhaltung von Niederschlagswasser.

Als zulassige talseitige mittlere Wandhohe flir grenznahe Garagen werden 3,00 m festgelegt, um eine sinnvolle Nut-
zung der Garagen sicherzustellen. Die zulassige bergseitige mittlere Wandh6he von Garagen wird bei 2,20 belassen.

8.7 Einfriedungen

Die Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes zu den Einfriedungen werden grundlegend angepasst, da die
urspriinglichen Festsetzungen zum einen nicht mehr zeitgemaf und zum anderen auch nicht umsetzbar sind. Die zu-
lassige Hohe von Einfriedungen wird von 1,00 m auf 1,20 m erhoht. Die verpflichtende Erstellung eines Zaunsockel
wird gestrichen und anstatt dessen eine offene Einfriedung festgesetzt. Entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen
zwischen den Baugrundstiicken werden sockellose Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von 0,10 m festgesetzt. Dies
entspricht den Festsetzungen in aktuell aufgestellten Bebauungsplénen der Marktgemeinde Babenhausen und ge-
wahrleistet eine Durchlassigkeit der Einfriedungen fiir Kleintiere (z. B. igel) zwischen den Garten.

Als offen ist eine Einfriedung anzusehen, wenn diese nicht blickdicht gestaltet ist. Ausgeschlossen sind somit auch
blickdichte Kunststofffolien, die in Metallzaune eingeflochten werden. Durch die Festsetzung offener Einfriedungen soll
eine gewisse Offen- und Lockerheit innerhalb des Wohngebietes sichergestellt werden. Eine Ausnahme hierzu sind
Stltzmauern zur Gelandesicherung. Aufgrund der Hanglage kénnen diese u. a. im Bereich von Garagenzufahrten und
zur Terrassengestaltung erforderlich werden.

8.8  Gelandemodellierung

Aufgrund der Hangsituation lassen sich insbesondere Abgrabungen zur Einbettung der Gebaude und Aufschittungen
z. B. bei einer Terrassierung zur Nutzung der Freiflachen nicht vermeiden. Dementsprechend sind auch Stiitzmauern
zur Gelandesicherung erforderlich. Dies kann in diesen Bereichen zu einer wesentlichen Veranderung des naturlichen
Gelandes fiihren. Die urspringliche Festsetzung, wonach eine wesentliche Veranderung des natiirlichen Gelandes
durch Auffillung oder Abgrabung unzuldssig ist, wird daher gestrichen und ersetzt. Abgrabungen und Aufschittungen
sind insofern zulassig, als dass sie fur die Bauausfiihrung und fir die auf dem jeweiligen Baugrundstiick angemesse-
ne Nutzung der Freiflachen erforderlich sind. Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch nicht maR-
stabsgerechte bzw. lberdimensionierte Stiitzmauern ist zu vermeiden.

Aus o. g. Griinden sind erforderliche Stitzmauern ab einer Ansichtshdhe > 1,50 m auch zu begriinen.

8.9 Griinordnerische MaBnahmen

Ziel der Gesamtplanung und des griinordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts-
und Landschaftsbild mdglichst gering zu halten. Um dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine
besondere Bedeutung zu.

Durchgriinung der nicht Gberbauten Flachen

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung der Freifla-
chen mit Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien und Vlies, ver-
hindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen. Stein-, Schotter-
und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis flir Amphibien,
Reptilien, Vogel und Kleinsduger sind. Neben dem Schutz des Ortsbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung
dient die Festsetzung dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflichen zu gewahrleisten, der Bodenzerst6rung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Auf-
nahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Darlber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (RUck-
gang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biolo-
gische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu stérken und dkologisch aufzuwerten.

Aus Grinden Arten- und Biotopschutzes und zur Erhaltung des Begriinung des Straenraumes wird die bestehende,
Strallenraum-wirksame Kiefer zur Erhaltung festgesetzt.
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Um auf dem Wohnbaugrundstiick eine qualittsvolle Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird flachenbezogen die
Pflanzung von Laubbdumen festgesetzt.

Um ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen sicherzustellen, ist ein unbefestigter und begriinter Mindest-
standraum fur die Baume festgesetzt.

Die Baume dienen der Durchgriinung und Strukturierung des Wohngebietes, der Gestaltung eines attraktiven Woh-
numfeldes sowie dem Klima-, Arten- und Biotopschutz.

Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, im Sinne eines durchgriinten Ortsbildes und
zur Forderung des innerdrtlichen Arten- und Biotopschutzes sind Stlitzmauern ab einer Ansichtshohe > 1,50 m zu be-
griinen. Dies gilt ebenso fir Fassaden und Fassadenabschnitte von Hauptgeb&uden, die keine Gliederung durch
Fenster aufweisen. Die Begrlinung von Garagenwanden wird empfohlen.

Flachdachbegriinung

Die Flachdacher, die nicht als Terrassen genutzt werden, sind aus gestalterischen und 6kologischen Griinden dauer-
haft zu begriinen, auch um den Oberflachenabfluss von versiegelten Bereichen zu drosseln oder zeitnah abzupuffern.

Pflanzenauswahl

Eine ausflihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten ist in den Hinwei-
sen durch Text aufgefihrt. Darlber hinaus sind Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials und Pflanzabstande festge-
setzt, um eine sachgerechte Ausflinrung sowie ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu
unterstitzen.

Fur die Pflanzungen wird eine Auswahl an standortgerechten heimischen Arten und dkologisch wertgebenden Zier-
strauchern angeboten. Dadurch soll eine optische und dkologische Vielfalt gewahrleistet werden. Es werden bewusst
auch Sorten einheimischer Baume zugelassen, damit u. a. auch schmalkronige und/oder widerstandsfahige, robuste
Sorten verwendet werden kdnnen.

Im Sinne einer méglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der o. g. Funktionen (Klima-, Arten- und Bio-
topschutz, Ortsbildgestaltung) werden der Zeitpunkt der Durchfiihrung und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflan-
zenausfall verbindlich festgesetzt.

8.10 Niederschlagswasser / Grundwasser

Aus 6kologischen Griinden (Boden-, Gewéasser-, Klima- und Artenschutz) ist der Anteil an versiegelten Flachen so ge-
ring wie moglich zu halten.

Gemal dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,B 4 - Baugebiet Nord“ ist innerhalb des Wohnquartiers eine Einleitung
des Niederschlagswasser in den gemeindlichen Mischwasserkanal zulassig. Diese Einleitung soll auch innerhalb des
gegenstandlichen Anderungsbereiches weiterhin zulassig sein. Fir die bestehenden Gebaude sowie flir Umbau, Sa-
nierung bzw. Neubau soll Bestandsschutz gelten. Weiterhin ist davon auszugehen, dass aufgrund der anstehenden
SiiBwassermolasse im unteren Hangbereich, in welchem lageméRig eine Anordnung von Sickereinrichtungen in Frage
ké&me, keine ausreichende Versickerungsfahigkeit vorliegt.

Oberirdische Stellplatzflachen, Staurdume vor Garagen und deren Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Materialien
auszubilden. Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstdndig versiegelt, sondern
dauerhaft wasser- und luftdurchl&ssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung mi-
nimiert und zumindest eine Teilversickerung des Niederschlagwassers an Ort und Stelle erméglicht.

Durch die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern wird ebenfalls eine Riickhaltung und Pufferung des Nieder-
schlagswassers erreicht.

8.11 Immissionsschutz

Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, wird der maximal zulassige Schallleistungspegel von Luftwérmepum-
pen in Abhé&ngigkeit zum néchsten Wohngebaude begrenzt.
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9  TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die Strale ,Gansberg*.

Das Planungsgebiet wird an die bestehende Trinkwasserversorgung des Marktes Babenhausen angeschlossen.

Der Markt Babenhausen nutzt fir seine Trinkwasserversorgung den Brunnen "TB1 Weinried" auf dem Grundstuck Fl.-
Nr. 327 der Gemarkung Weinried sowie den "Fuggerbrunnen" auf dem Grundstlck FI. Nr.- 1575/2 der Gemarkung
Greimeltshofen. Er beantragte jeweils mit Schreiben vom 03.02.2020 beim Landratsamt die gehobene Erlaubnis fiir
die Grundwasserforderung aus den genannten Brunnen. Mit den zwei Brunnen kann die Wasserversorgung des Mark-
tes Babenhausen und seiner Ortsteile sichergestellt werden.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Loschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Die Stromversorgung erfolgt iber den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) und ist als gesichert anzusehen.

Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane in der zu-
sténdigen LEW —Betriebsstelle zu beschaffen.

Im Planungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom. Vor Baumalinahmen missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden. Sollten im Rahmen des Verfahrens
Lageplane der Telekommunikationsanlagen benétigt werden, kénnen diese angefordert werden bei:

Email: Planauskunft.Sued@telekom.de; Fax: +49 391 580213737; Telefon: +49 251 788777701

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist beabsichtigt, ausreichende Trassen flir die Unterbringung von Fernmelde-
kabeln und Kommunikationsleitungen vorzusehen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises Unterallgéu.

Samtliche Behalter fir Rest- und Biomiill, fur Altpapier sowie die Gelben Tonnen sind an der StraBe ,Gansberg* zur
Leerung bereitzustellen. Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von Weimobeln und Sperrmdll im Rahmen der
haushaltsnahen Erfassung.

10 FLACHENSTATISTIK

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Gesamtfliche von ca. 1.510 m? und unterteilt sich
gemal nachfolgender Aufschliisselung:

7. Anderung ,,B 4 - Baugebiet Nord* Rechtsgiiltiger ,,B 4 - Baugebiet Nord“
Flachen Flache in m2 Verteilung in % Flache in m? Verteilung in %
Allgemeines 1.510 100 1.510 100
Wohngebiet
Geltungsbereich 1.510 100 1.510 100

11 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung ver-
wendet. Zudem wurden Luftbilder der der Bayerischen Vermessungsverwaltung (© BayernAtlas) verwendet.
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QUELLENVERZEICHNIS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung v. 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt ge-
andert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge-
andert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Flurkarte / Luftbilder; Stand:
2021

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB, http://fisnat.bayern.de/finweb/, Datenabruf Okto-
ber 2021

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus,
https://geoportal.bayern.de, Datenabruf Oktober 2021 zu den Themen Geologie und Boden, Bodenschéatzung,
Wasser, Naturgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Markigemeinde Babenhausen - genehmigter Stand
nach 2. Anderung, 2015

Gottwald + Bertram Architekten: Bauantrag zum Umbau und Sanierung eines Wohnhauses, Génsberg 16 in
87727 Babenhausen, Flur-Nr. 722/3, Stand: 30.10.2020

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 / 2020
Regionalplan der Region Donau-lller (1987) / Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau - lller (2019)

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)
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