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Rechtsgrundlagen fiir die zusatzlichen
und flir die zu andernden Inhalte

1.1 Baugesetzbuch

1.2 Baunutzungsverord-
nung

1.3 Planzeichenverord-
nung

1.4 Planungssicherstel-
lungsgesetz

1.5 Bayerische

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.06.2026 (BGBI. 20261 Nr.192)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 20231 Nr.176)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S.58), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189); die im nachfolgen-
den Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 23.04.2026 (GVBI. S.190)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.12.2025 (GVBI. S.637)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26.03.2026 (GVBI. S.75)

Bauordnung

1.6 Gemeindeordnung
fiir den Freistaat
Bayern

1.7 Bundesnaturschutz-
gesetz

1.8 Bayerisches
Naturschutzgesetz
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr.183)
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2 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) jeweils in der
0.g. Fassung hat der Stadtrat der Stadt Kaufbeuren die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 14.3.0 "Fachmarktzentrum Neugablonz"; Plan-Nr.14.3.1 in offentlicher Sit-
ZUNG @M e beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3.0 "Fach-
marktzentrum Neugablonz"; Plan-Nr.14.3.1 ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 20.07.2026.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3.0 "Fachmarktzentrum Neugablonz";
Plan-Nr.14.3.1 besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) vom
20.07.2026. Beide Teile sind gemeinsam zu lesen und bilden in ihrer Gesamtheit die
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 20.07.2026 beigeflgt, ohne deren Be-
standteil zu sein.

Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.14.3.0 "Fachmarktzentrum
Neugablonz" (Fassung vom 26.01.2009, rechtsverbindlich seit 16.07.2009) werden
durch diese 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.14.3.0 "Fach-
marktzentrum Neugablonz"; Plan-Nr.14.3.1 geandert und/oder erganzt. Nunmehr an-
ders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen
Inhalte vollstandig.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro)
belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3.0 "Fachmarktzentrum Neugablonz";
Plan-Nr.14.3.1 der Stadt Kaufbeuren tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(S. Bosse, Oberburgermeister) (Dienstsiegel)
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3 Redaktionelle Vorbemerkung

Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.14.3.0 "Fachmarktzentrum
Neugablonz" (Fassung vom 26.01.2009, rechtsverbindlich seit 16.07.2009) werden
durch diese 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.14.3.0 "Fach-
marktzentrum Neugablonz"; Plan-Nr.14.3.1 geandert und/oder erganzt. Nunmehr an-
ders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen
Inhalte vollstéandig. Die weiterhin bestehenden rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr.14.3.0 "Fachmarktzentrum Neugablonz", welche im Rahmen die-
ser Anderung unberiihrt bleiben, werden der Vollstdndigkeit halber kursiv sowohl im
Textteil als auch in der Planzeichnung redaktionell aufgenommen, sodass alle pla-
nungsrelevanten Inhalte in einem Dokument enthalten sind.
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Zusatzliche bzw. gegeniiber dem zu an-
dernden Plan anders lautende Planungs-
rechtliche Festsetzungen (PF)

4.1

Einzelhandel

Sonstiges Sondergebiet "Einzelhandel"; das Sonder-
gebiet "Einzelhandel" dient der Unterbringung von
Gebduden und Einrichtungen im Zusammenhang mit
einem groBflachigen Vollsortimentmarktes und wei-
teren ergdnzenden Nutzungen. Die Gesamtverkaufs-
flache der im Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel”
zuldssigen Verkaufsnutzungen betragt maximal
1.500 m2.

Zulassig sind:

— Gebadude bzw. Raume zum Verkauf von Lebens-
mitteln einschlieBlich der fUr einen Lebensmittel-
vollsortimenter typischen Non-Food-Randsorti-
mente (z.B. Wasch- und Putzmittel, Drogeriearti-
kel, Papierware)

— Gebaude bzw. Rdume zum Verkauf und zur Lage-
rung von Getranken

— Raume bzw. Flachen zum Verkauf, zur Vorberei-
tung und zur Lagerung von Backwaren und war-
men Gerichten sowie diesen Raumen zugeordne-
ten und untergeordneten Bereiche zur Verkosti-
gung der zum Verkauf angebotenen Waren
(Backshop)

— Raume bzw. Flachen zur Annahme und Lagerung
von Leergut

— Sozialrdaume fur Mitarbeiter, die dem jeweiligen
Betrieb zugeordnet und in der Grundflache unter-
geordnet sind

— Verwaltungsraume, Technikraume, Nebenrdume,
Mitarbeiter- und Kundentoiletten

— Zufahrten und Anlieferungsrampen

— Flachen fur eine Einkaufswagenbox sowie Akti-
onsbox

— die fur den ordnungsgemaBen Betriebsablauf er-
forderliche Infrastruktur, Fluchtwege sowie sons-
tige Nebenanlagen

— Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden
— Elektro-Tankstellen als E-Ladestationen/-sdulen

— in den Obergeschossen sind Wohn-, Geschéfts-
und Bdronutzungen zuldssig.
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4.2

4.3

4.4

4.5

GRZ ...

Uberschreitung  der
maximal zuldssigen
Grundflache

WH ... m

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; § 11 BauNVO; Nr.1.4.2 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Grundflachenzahl

(§9 Abs.TNr.1BauGB; §16 Abs. 2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Geschossflachenzahl als HochstmanR

(§9 Abs.1TNr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs. 2
BauNVO; Nr. 2.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO getroffene Vor-
schrift wird wie folgt modifiziert: Die festgesetzte
Grundflachenzahl darf durch

— vollflachig und nicht vollflachig versiegelte Stell-
platze,

— vollflachig und nicht vollflachig versiegelte Zu-
fahrten,

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

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

bis zu einer Grundflachenzahl von 1,00 Uberschritten
werden.

Maximale Traufhohe als Hochstmaf

Die im Plan festgesetzten maximal zulassigen Wand-
hohen werden vom Schnittpunkt des vorhandenen
bzw. von der Bauaufsichtsbehorde festgelegten Ge-
landes mit dem Gebdude bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut gemessen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs.
1 BauNVO; siehe Planzeichnung)
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4.6 a Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene
Bauweise wie folgt: Die Lange von Hauptgebauden
Uber 50,00 m ist zulassig (jegliche Richtung).

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe
Planzeichnung)

4.7 Baugrenze (lUberbaubare Grundstlcksflache fur

Hauptgebaude)

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

4.8 Nebenanlagen und Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen
sonstige bauliche An- sind neben den unter dem sonstigen Sondergebiet
lagen auBerhalb der "Einzelhandel" aufgefihrten Nutzungen auch unter-
Uberbaubaren Grund- geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
stiicksflache dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen und die

seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig (z.B.
Zufahrten, Stellplatze, Einkaufswagenboxen, Werbe-
fahnen- und Pylone etc.). Diese Anlagen kdnnen
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zugelassen werden, sofern — mit Ausnahme von
Fahrradstellplatzen - zu offentlichen Verkehrsfla-
chen einschlieBlich Geh- und Radwegen ein Min-
destabstand von 1,50 m eingehalten wird.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

4.9 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung als 6ffentlicher FuB- und Radweg

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

4.10 " -~y Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
' VA mung als verkehrsberuhigter Bereich
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

4.1 Private Grilnfiche Private Grunflache als Durchgriinung ohne bauliche

Anlagen.
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412 Miill- und Wertstoff-
behalter

413 Oberirdische Leitun-
gen

414 Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

4.15 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

MUll- und Wertstoffbehalter sind so aufzustellen,
dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
sichtbar sind (z.B. Integration ins Hauptgebaude,
Ummauerung, Umpflanzung).

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

Innerhalb des Planungsgebietes sind oberirdische
Leitungen unzulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe
8,00 m Uber der Gelandeoberkante zulassig, welche
ein bernsteinfarbenes bis warmweies Licht (Farb-
temperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehause
von Leuchten dirfen maximal eine Betriebstempera-
tur von 40°C erreichen. Eine Beleuchtung von Wer-
beanlagen, die sich nicht direkt an Gebauden befin-
det, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern,
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die
flachenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht
zulassig.
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416 Bodenbeldge in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurch-
lassige Belage

417 Larmschutz

4.18 ‘

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht fur Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw und Pkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die Vertraglichkeit des Lebensmittelmarktes mit
Backshop in Bezug auf die angrenzende schutzbe-
durftige Bebauung wurde entsprechend den Anfor-
derungen der TA Larm in der schalltechnischen Un-
tersuchung Bericht Nr. 226004 / 2 vom 22.01.2026
des Ingenieurburos Greiner nachgewiesen.

Die in der Untersuchung unter Punkt 7 genannten
SchallschutzmaBnahmen (u.a. Ausschluss der nacht-
lichen Warenanlieferung, Begrenzung der Ge-
rauschabstrahlung von haustechnischen Anlagen)
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
beachten.

Sofern sich im Zuge des Genehmigungsverfahrens
maBgebliche Anderungen in der Planung und den
Betriebsablaufen des Marktes ergeben, ist die er-
neute schalltechnische Prufung nach TA Larm erfor-
derlich.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb
der jeweiligen privaten Granflache. Es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzun-
gen in dem Baugebiet" zu verwenden. Der Baum ist
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bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung
zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

419 Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Baugebiet — Fdr die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-

ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der u.g. Pflanzliste zu verwenden.

— Max. 10 % der Geholzpflanzungen durfen aus Ar-
ten bestehen, die nicht in der Pflanzliste festge-
setzt sind (z.B. Zierstraucher, gartnerische Zuch-
tungen, klimaresistente Geholzarten).

— In Bereichen, die an offentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

— Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen ist die Ver-
ordnung zum Schutz von Bestanden zur Erzeu-
gung oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial so-
wie Erwerbsobstbestanden vor besonderen uni-
onsgeregelten  Nicht-Quarantdneschadorganis-
men (Pflanzenbestandeschutzverordnung - Pfl-
BestSchV) mit  Ausfertigungsdatum  vom
13.10.2023 zu beachten.

— Bei der Pflanzenauswahl der mit "*" gekennzeich-
neten Baumarten ist das Forstvermehrungsgutge-
setz (FoVG) zu beachten.

Fur das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn* Acer platanoides
Berg-Ahorn* Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle* Alnus glutinosa
Grau-Erle* Alnus incana
Hange-Birke* Betula pendula
Rotbuche* Fagus sylvatica
Zitterpappel* Populus tremula
Stiel-Eiche* Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
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4.20 o 000 00

® Pflanzbindung ®
o000 00

4.21

Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche*
Sal-Weide
Bruch-Weide

Straucher

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Gewohnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Wein-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewaohnlicher Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix fragilis

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

Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung.

Die Gehdlze sind zu erhalten, zu pflegen und zu ent-
wickeln.

(§9 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 14.3.0 "Fachmarkt-
zentrum Neugablonz"; Plan-Nr. 14.3.1.

Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr.14.3.0 "Fachmarktzentrum Neugablonz"
(Fassung vom 26.01.2009, rechtsverbindlich seit
16.07.2009) werden durch diese 1.Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.14.3.0
"Fachmarktzentrum Neugablonz"; Plan-Nr.14.3.1 ge-
andert und/oder erganzt. Nunmehr anders lautende
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Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Ande-
rung betroffenen Inhalte vollstandig.

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zusatzliche bzw. gegeniiber dem zu an-
dernden Plan anders lautende
Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB §9 Abs. 4 BauGB

51 Gelandeveranderun-
gen in dem Bauge-
biet

5.2 Stiitzkonstruktionen

in dem Baugebiet

5.3 Werbeanlagen in dem
Baugebiet

Veranderungen des natUrlichen Gelandes (Aufschut-
tungen und Abgrabungen) in dem Baugebiet sind nur
unter den folgenden Voraussetzungen zulassig:

— Berucksichtigung der Gelandeverhaltnisse der
Nachbargrundstucke und der ErschlieBungssitua-
tion und

— max. Hohendifferenz gegentber dem naturlichen
Gelande: fur Gelandeauftrag von 2,00 m

Die erforderlichen Gelandeveranderungen zur
Schaffung einer ebenen Flache fur die ordnungsge-
maBe Errichtung von Stellplatzen und Lagerflachen
far Einkaufswagen ist zulassig.

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

Stutzkonstruktionen im Bereich des Baugebietes
sind nur zulassig, sofern sie fur die Anpassung des
Gelandes auf Grund der vorhandenen Topografie er-
forderlich sind.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem, beweg-
tem oder blinkendem Licht sowie Lauf-, Wechsel-
und Videowerbeanlagen sind unzulassig. Beleuch-
tete Werbeanlagen sind ausschlieBlich mit gleichma-
Biger und nicht blendender Beleuchtung zulassig
(Verweis auf Festsetzung 4.16).

Die Gesamtflache aller Werbeanlagen an einer Ge-
baudefassade darf 10 % der jeweiligen Fassadenfla-
che, héchstens jedoch 20 m? je Fassadenseite, nicht
Uberschreiten. Bei mehreren im Gebdude ansassigen
Betrieben gilt die zulassige Gesamtflache fur alle Be-
triebe gemeinsam. Die Werbeanlagen sind hinsicht-
lich Anordnung, GroBe, Hohe, Ausrichtung und Ge-
staltung aufeinander abzustimmen und in einer ein-
heitlich gegliederten und gestalterisch harmoni-
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5.4 Private Kfz-Stell-
platze, Garagen und
Zufahrten

5.5 Bauliche Gestaltung

schen Weise an der Fassade anzuordnen. Eine un-
geordnete oder die Fassadengliederung beeintrach-
tigende Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen ist
ein Werbepylon mit einer maximalen Héhe von 6,0 m
zuldssig. Zusatzlich ist je Grundstlckszufahrt ein
Hinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache
von 1,0 m? zuldssig. Werbepylon und Hinweisschilder
sind so anzuordnen, dass Sichtfelder und erforderli-
che Sichtbeziehungen im Bereich von Grundstlcks-
zufahrten, Einmindungen und Kreuzungen nicht ein-
geschrankt werden. Die Einsehbarkeit von Verkehrs-
flachen sowie die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs sind jederzeit zu gewahrleisten.

Es sind maximal drei Fahnenmasten je Grundstuck
zulassig. Fahnenmasten und die daran angebrachten
Fahnen sind so anzuordnen, dass Sichtfelder und er-
forderliche Sichtbeziehungen nicht eingeschrankt
werden. Eine Beeintrachtigung der Einsehbarkeit von
Verkehrsflachen, Grundstlckszufahrten, EinmUn-
dungen und Kreuzungen sowie der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs ist unzulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Gebdudeoberkante
bzw. Attika sind unzulassig. Fremdwerbung fur nicht
auf dem Grundstick ansassige Betriebe oder Leis-
tungen ist unzulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 2 BayBO)

Im gesamten Bebauungsgebiet sind je Wohneinheit
1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Fur sonstige Nutzungen sind die erforderlichen Stell-
platze nach MaBgabe der jeweils geltenden Stell-
platzsatzung der Stadt Kaufbeuren nachzuweisen.

Im Sondergebiet sind nur offene, nicht Uberdachte
Stellplatze oder Tiefgaragen zuléssig.

(Art. 81 Abs.1 Nr. 4 BayBO)

Gauben sind nur als Einzelgauben in einer Breite von
je max. 1,30 m zuldssig. Ausnahmsweise kénnen gro-
Bere Gauben zugelassen werden, wenn dadurch
eine Verbesserung der Gesamtgestaltung erreicht
wird.

Der DachUberstand am Giebel bzw. Ortgang und an
der Traufseite darf nur maximal 0,50m betragen.
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Ausnahmen sind bei Abschleppungen Uber Freisit-
zen, Hauseingangen und Balkonen zulassig, wenn
der Hauscharakter dadurch nicht beeintrachtigt
wird.

An AuBenwanden sind nur Putzfassaden mit glatten
Putzen bis 4 mm Koérnung und lichtem Anstrich zu-
lassig. Ausnahmen sind zuldssig, wenn keine Beein-
trachtigung der beabsichtigten Gestaltung der Orts-
bildes zu erwarten ist.

Stark reduzierte sowie glanzende Verkleidungen
sind an Fassaden und auf Dachern unzulassig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9 Abs.6
BauGB mit Zeichenerklarung

6.1 E[[D] (1 DIDE

E[[D][D]]DIDE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gem. § 39 BNatSchG in Verbin-
dung mit §16 BayNatSchG geschutzte Biotope
("Feldgeholz mit Hecken zwischen SonnenstraBe und
FalkenstraBe", Nr. KF-1016-001 und "Baumalleen an
der Sudetenstrasse in Neugablonz", Nr.KF-1007-
001), innerhalb des Geltungsbereiches liegende Teil-
flache.

Abgrenzung gem. amtlicher Biotopkartierung (Stadt),
tatsachliche Abgrenzung weicht ab.

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden, teilaufgehobenen Be-
bauungsplanes "Nordlich der FalkenstraBe in Kauf-
beuren-Neugablonz" der Stadt Kaufbeuren (siehe
Planzeichnung)

Weiterflihrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden, teilaufgehobenen Be-
bauungsplanes "Noérdlich FalkenstraBe_Ostlich Su-
detenstraBe" der Stadt Kaufbeuren (siehe Planzeich-
nung)

Weiterflihrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Fach-
marktzentrum Neugablonz" der Stadt Kaufbeuren
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

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

Fahrbahnrand (siehe Planzeichnung)

7.3
7.4
7.5
7.6 2
A ?? A
7.7 \\ D — 690
88
78 Fahrbahnrand
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Zur Forderung der Insektenvielfalt und insbesondere
von Bienen wird in den privaten Grinflachen die An-
lage von blUtenreichen Extensivwiesen durch Einsaat
einer gebietsheimischen Saatgutmischung und
Pflege durch zweischurige Mahd mit Abtransport des
Mahdguts (1.Mahd nicht vor dem 15.06; 2.Mahd
Ende September) empfohlen. Auf Dunger und/oder
Pflanzenschutzmittel sollte verzichtet werden. Auch
die Pflanzung heimischer Obstbdaume wird empfoh-
len.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berdcksichtigen.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,75 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Bei der Verwendung von Pflanzen ist darauf zu ach-
ten, dass mdglichst auf geflllte Blaten verzichtet
wird. Gefullte Bluten stellen eine Zuchtform ("Sorte")
von Wildarten dar, die hinsichtlich der Pollen- und
Nektargewinnung fur Insekten nutzlos sind. Es wird
daher empfohlen, beim Kauf von Pflanzen moglichst
auf Wildarten zurlckzugreifen. Diese erkennt man
am Beispiel der Japanischen BlUtenkirsche wie folgt:

- Die Wildart hat die wissenschaftliche Be-
zeichnung Prunus serrulata.

- Sorten werden hinter den wissenschaftlichen
Bezeichnungen apostrophiert (bspw. 'Royal
Burgundy').

Das Untersuchungsgebiet wurde am 30.04.2026 be-
gangen, wobei die Beeintrachtigung streng ge-
schutzter Arten durch das Bauvorhaben gepruft
wurde.

Um indirekte Beeintrachtigungen auf potenzielle
Jagdhabitate von Fledermausen in der Umgebung zu
vermeiden, ist die AuBenbeleuchtung so weit wie
maoglich zu reduzieren. Nach Betriebsschluss ist auf
eine Beleuchtung des Parkplatzes zu verzichten. Um
das Anlocken von Insekten (und somit eine Reduktion
des Nahrungsangebotes in den angrenzenden unbe-
leuchteten Bereichen) zu vermeiden, sind insekten-
freundliche Beleuchtungskorper (keine Lampen mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich)
und mit einer korrelierten Farbtemperatur unter 2700
K) zu verwenden. Empfehlenswert ist die Lichtfarbe

7.9 Naturschutz
7.10 Artenschutz
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"Amber". Empfohlen wird des Weiteren die Verwen-
dung (nach unten) gerichteter Lampen (z.B. LEDs
oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf
die notwendigen Bereiche begrenzen und somit eine
Beleuchtung der Gehdlze in der Umgebung verhin-
dern.

FUr die Ersatzpflanzungen von Geholzen sind aus-
schlieBlich heimische (Laub-)Geholze zu verwenden.

Bezuglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult
GmbH in der Fassung vom 12.05.2026.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Kauf-
beuren. Die Vorschriften des LuftVG (§12 Abs. 2 und
3) bleiben unberihrt und sind zu beachten.

Den Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan
beizugeben, der Auskunft Gber mindestens folgende
Punkte geben soll:

— Hohenlage der Gebaude bezogen auf die naturli-
che Gelandehohe und Anschluss an die angren-
zenden offentlichen und/oder privaten Nachbar-
grundstucke

— Beabsichtigte ErschlieBung und Anordnung der
Stellplatze

— Vorgesehene Unterbringung der Mulltonen
— Standort und Arten der vorgesehenen Baume

GemanR § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder
seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher
sind fur alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Na-
tur gebietseigene Geholze und Saatgut zu verwen-
den (siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung ge-
bietseigener Gehdlze" des Bundesministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Far Saatgut ist das Ursprungsgebiet 18 maBgeblich.
Sofern kein Saatgut fur das Ursprungsgebiet 18 ver-
fugbar ist, kann in Privatgarten alternativ eine Mager-
rasenblihmischung verwendet werden.

711 Flugplatz

712  Bauantrage

713 Gebietseigenes
Saatgut
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714 Klimaschutz

716 TR

%WWWE

717 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wird empfohlen (bspw. Solarthermie, Geothermie).

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegriinung
wird empfohlen.

Baumstandorte und Baumarten sind so zu wahlen,
dass eine wirksame sommerliche Verschattung von
Freiflachen und - soweit sinnvoll = von Gebduden er-
maoglicht wird, ohne die Belichtung von Aufenthalts-
raumen oder die Nutzung solarer Energie unzumut-
bar zu beeintrachtigen.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in
Abhangigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme,
siehe Planzeichnung)

Biotope im Sinne des § 39 BNatSchG in Verbindung
mit §16 BayNatSchG ("Feldgeholz mit Hecken zwi-
schen SonnenstraBe und FalkenstraBe", (Nr.KF-
1016-001) und "Baumalleen an der Sudetenstrasse in
Neugablonz", (Nr. KF-1007-001); Lage auBerhalb des
Geltungsbereiches.

Abgrenzung gem. amtlicher Biotopkartierung (Stadt),
tatsachliche Abgrenzung weicht ab.

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet sind die Bi-
otope gemafR DIN 18920 (Schutz von Badumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaR-
nahmen) auszuzaunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintréachtigungen der Bi-
otope fuhren kdnnen, sind verboten.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrdger fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertradger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
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7.18

Bodenschutz

ihnrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhohter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Bo-
den und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der
Planung abgeklart werden. Es soll sichergestellt wer-
den, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
terial nicht auf anders- oder unbelastete Bdden ver-
lagert oder wiederaufgebracht wird und dort die Bo-
denfunktionen nachteilig verandert. Weitere Anfor-
derungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regeln die §§ 6 bis 8 BBodSchV. Darlber hinaus
finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von
Bodenmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

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

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberbo-
den abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er
darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Un-
terboden vermischt oder Uberlagert werden. Die Bo-
denmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr
als 2Monaten zu begrinen. Bei Uberschussigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Ent-
sorgungsweg die rechtlichen und technischen Anfor-
derungen zu berdcksichtigen (z.B. §§6 bis 8
BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und
Brlichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV; zum 01.08.2023 in Kraft getretenen),
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) sowie Verord-
nung Uber Deponien und Langzeitlager (DepV)).

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

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
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719 Altlasten

7.20 Grundwasser und
Drainagen

7.21 Kellerentwasserung
und Riickstausiche-
rung

werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdich-
tungen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits be-
festigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige
bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant wer-
den. Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

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

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn moglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Auch wenn im Plangebiet und den unmittelbar an-
grenzenden Flachen keine Vorkommen von Altlasten
mehr bekannt sind, ist die zustandige Bodenschutz-
behorde (Kreisverwaltungsbehorde) unverzuglich zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs.2 BayBodSchG), sofern bei Aushubarbeiten
bzw. weiteren Erkundungen organoleptische Auffal-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abge-
leitet werden.

Gegebenenfalls kdnnen Untergeschosse wegen der
Hohenlage des Schmutzwasserkanals nicht im Frei-
spiegel entwassert werden. Entwasserungspunkte
unterhalb der Ruckstauebene sind regelmaBig uber
eine normgerechte Rdckstausicherung an den 0of-
fentlichen Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzu-
schlieBen.
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Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
fluisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden
Oberflachenabfluss kommen. Um Uberflutungen von
Geb3uden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Héhen-
lage der Lichtschachte, Lichthéfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und fur Grundsticke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichth6éfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken -
Dachrinnen kdnnen Uberlaufen.

Flr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
far die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

FUr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Ldschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

GemanR Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchQG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben,
Knochen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der EigentUmer und der
Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer

7.22  Uberflutungsschutz
7.23  Brandschutz

7.24 Denkmalpflege
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7.25 Plangenauigkeit

7.26  Lesbarkeit der
Planzeichnung

und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehodrde die Gegenstande vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder
die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen
sich im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder
der spateren Einmessung Abweichungen ergeben
(z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfla-
chen, unterschiedliche GrundsticksgroBen etc.).
Weder die Stadt Kaufbeuren noch die Planungsburos
Ubernehmen hierfur die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden tbereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
der Verlauf angrenzender rechtsverbindlicher Be-
bauungspléane, Pflanzbindungen, etc.).
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