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Begriindung
zur
9. Anderung
Bebauungsplan Nr. 12
~Am Alsterberg”

Fir den Bereich nordlich der Keltenstrae FI.Nr. 741 Teilfliche
Das Gebiet umfasst die Flurnummern 741/43, 741/46
und die Teilfiache 741/22 {ehemaliger Wendebereich)

A. Planungsrechtliche Vorraussetzungen

1.
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Der Bebauungsplan stellt die 9.Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Am Alterberg” dar,
entwickelt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Markt Oberdorf.

Der Bebauungsplan dient dem Ziel der Bereitstellung von Flachen flir Wohnraum zur Deckung
des Wohnbedarfs.

. Lage, Grofe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich nordlich der Keltenstrake in Marktoberdorf mit siner
Grofie von ca. 1,0 ha.

Das Gelande liegt zwischen der Ortsstrale im Westen, einem Wohngebiet im Siden und einer
landwirtschaftlich genutzten Fldche im Norden und Osten.

Das ausgewiesene Baugebiet falit von der Nord- zur Slidseite um ca. 14 Meter.
Der Baugrund besteht aus Schiuff. Im dstlichen Bereich ist mit kiesigem Boden zu rechnen.

Mit Grundwasser ist nicht zu rechnen.

. Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

1. Stédtebauliche Zielvorsteliung

Die Notwendigkeit der 9. Anderung ergibt sich aus den zu kiein bemessenen
Reihenhausgrundstiicken und den dort nicht 16sharen Héhenkonflikten der 8. Anderung.
Der Einkaufsmarkt deckt den &rtlichen Bedarf. Riickwirtig, vom Straenldrm abgewandt
entstehen Einzelh8user, fir die Bedarf besteht. Die Einzelhduser bilden eine {ibergeordnete
Form durch zueinander versetzie Baukérper. Deren Lage im Grundstiick ist der Hanglage
angepasst, der Ausblick dber den Markt ist gewdhrleistet. Die geplante Bebauung soll die
bestehenden Baustrukturen mit einer attraktiven Wohnbebauung als Ortsrand abschlieRen.

2. Grliinordnungskonzept

Es sind keine Bestandsgehdlze vorhanden. Pro Einzelgrundstiick sind 2 Laubbiume 2.
Ordnung auf privatem Grund zu pflanzen. Diese gewahrieisten eine lockere Durchgriinung
ohne (berméfige Beschattung bei einer ausgewogenen Verteilung. Fir die Bepflanzung sind
heimische Gehodlze gemaf Pflanzliste der Satzung fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Ausfille sind entsprechend zu ersetzen. Die dffentliche Griinfliche und die Privaten
Grinflachen sind mit einer Rasen- oder Wiesenansaat zu versehen. Die &ffentliche Griinfliche
darf nicht umziunt werden. Die Garageneinfahrten, Park- und Stellpliize sind als befestigte
Vegetationsflachen auszufiihren, um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft
entgegenzuwirken, weiters dlrfen Garagen nur als Griindach bzw. als Terrasse ausgebildet
werden.




3. Immisionen

Per Immisionsschutz beziiglich des Marktes gegeniber der umliegenden Bebauung ist
gewaéhrleistet durch eine Schallschutzwand im Bereich der Anlieferungszone. Die Griinflichen
im Norden und Osten aufierhalb des Bebauungsgebietes werden landwirtschaftlich genutzt.
Immisionen in Form von Geruch, Larm, Staub und dgl. Von der landwirtschaftfichen Nutzung
konnen daher nicht ausgeschlossen werden und sind zu dulden, soweit die
Immisionsrichtwerte der einschidgigen Gesetze und Rechtsverordnungen nicht Gberschritten
werden.

4, Bodendenkméler
Mit Bodendenkmalern im Planungsgebiet ist nicht zu rechnen.
5. Baudenkmaler
Es sind in der Umgebung keine Baudenkmaler vorhanden,.
D. Eingriffsregelung
1. Naturschutzrechtliche Eingriffsanalyse
Die Eingritfsbewertung und Ausgleichsermittiung erfolgt nach dem Verfahren des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung .. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft {Erginzte

Fassung)” des Bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfragen, Miinchen,
Januar 2003

Prifung, ob ein ausgleichspilichtiger Eingriff vorliegt

Da die festgelegte GRZ 0,40 betragt und es sich bei dem Vorhaben nicht um ein reines Wohngebiet
handelt ist das sogenannte , Vereinfachte Vorgehen” im vorliegenden Falle nicht anwendbar.

2. Bestandsanalyse
1. Nutzungen, Vegetationsbestand

Ein Teil des Geltungsbereichs ist bereits bebaut. Der Einkaufsmarkt ist bereits erstellt. Die Fliche hat
nur eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft. Im Bebauungsplan sind geeignete Maftnahmen
zur Durchgrlinung vargesehen.

2. Schutzgut Boden
Das unbebaute Land ist zum Teil ahgeschoben und dient der Lagerung des Aushubes des Marktes.
Durch die Bebauung wird der Hang wieder hergestellt. Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete
Mafnahmen begrenzt.

3. Schutzgut Wasser
Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

4. Schutzgut Klima / Luft

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet beeintrichtigt.

5. Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt und Lebensraume

Weder im Geltungsbereich noch in den direkt angrenzenden Flachen liegen kartierte Biotope oder




Fundorte gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten.
6. Schutzgut Landschaftshild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Wegen_ des bestehenden Marktes ist das
Baugebiet von der Ortsstralte aus weitgehend verdeckt. Die Bebauung beriicksichtigt die Hanglage,
rundet den Ortsrand ab und leitet in die landwirtschaftlich genutzte Fliche Gber.
7. Freizeit und Erholung
Der Geltungsraum spielt fir die Freizeit- und Erholungsfunktion keine Rolle.
8. Kultur- und Sachgiiter
Schirtzenswerte Kubtur- und Sachgiiter liegen innerhalb des Geltungshbereiches nicht vor.
3. Bewertung der Leistungsfahigkeit der Schutzgiiter fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild

Zur Bewertung der Leistungspotenziale von Natur und Landschaft ldsst sich der Zustand des
Planungsgebietes in folgende Kategorie einteilen:

Der Bestand umfasste eine Ackerwiese, jedoch zeigt sich das Gebiet derzeit als Baugrube.

Aufgrund der ,,geringen Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftshild” ist dieser Bereich der
Kategorie | zuzuordnen.

4. Malinahmen zur Vermeidung und Vermiﬁderung der Beeintrachtigungen
fir Natur und Landschaft

Neben den konkreten griinordnerischen MaRnahmen in den Festsetzungen zur Vermeidung bzw.
Verminderung dkologischer und landschaftsvisueller Beeintrdchtigungen {siehe Textliche
Festsetzungen) dienen folgende planerische Aspekte der Reduzierung der eingriffsbedingten
negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft;

1. Schutzgut Boden
Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf bzw. Wiederherstellung des Geléndeverlaufs zur
Vermeidung gréRerer Erdmassenbewegungen sowie von Verinderungen der Oberflichenformen.
Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Zufahrtsbereich der privaten Grundstiicke Garagen sind
nur als Grindach bzw. Terrasse auszubilden.

2. Schutzgut Wasser
Soweit als mdglich Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Beldge, Einschrankung des Versiegelungsgrades auf &ffentlichen und privaten
Freiflachen zur Erhaltung siner maglichst hohen Versickerungsfahigkeit des Bodens.

3. Schutzgut Klima / Luft
Reduzierung der Aufheizung von Gehdudetsilen dﬂrch Dachbegriinung.

4. Schutzgut Arten und Lebensrdume

Verwendung heimischer beerenreicher Laubgehdizarten
Lockere Durchgriinung durch je zwei Einzelbdume auf privatem Grund




5. Schutzgut Landschaftsbild
Ausbildung eines Ortsrandes mit Eingriinung

Griinordnerische Malinahmen zur Wohnumfeldgestaltung
Fiir die Bepflanzung sind heimische Gehdlze zugelassen.

Fir die Griinanlagen und den AuBenbereich ist ein Freiflichengestaitungsplan vorzulegen.

5. Eingriffsbewertung
1. Ermittlung der Beeintrachtigungsintensitat

Die zugelassene GRZ liegt bei 0,4 und somit entspricht das geplante Baugebiet gemaR seiner
Eingriffsschwere mit einem vergleichsweise hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad grundsétzlich
dem Typ A

2. Begriindung fiir die Auswahl der Kompensationsfaktoren

Die Faktorenspannen zur Errechnung der Ausgleichsflichen flr Gebiete der Kategorie | liegen gemaf
Leitfaden zwischen 0,3 und 0,6.

Folgende Aspekte erlauben eine Orientierung des anzusetzenden Ausgleichstakiors am unteren Wert:
Ausgleichsfaktor 0,3

Festsetzung geeigneter grinordnerischer Mafinahmen unter Vorlage eines
Freiflichengestaltungsplans

die landschaftsdkologische Bewertung liegt am unteren Schwelienwert der Kategorie |

die Umsetzung der unter Kapitel 4 aufgefiihrien Eingriffsvermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

3. Ermittiung des erforderlichen Bedarfs an Flachen fir 8kologische Ausgieichsmafinahmen
0.4 ha x 0,3 = 0,12 ha (erforderlicher Fiachenausgleich)

Der Bedarf von 0,12 ha war bereits mit der 8. Anderung erforderlich und ist jetzt nicht Bestandteil
dieser 9. Anderung. Die jetzige 9.Anderung sieht eine Reduzierung der bebaubaren Fliche gegenuber
der 8. Anderung vor.

E. Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan Mischgebiet (MI) mit 11+D festgelegt. Bei
Dachneigung von 45°:

Das MaR der baulichen Nutzung GRZ und GFZ liegt im Rahmen der Festsetzungen des Bau GB und
wird unverdndert ibernommen.

Zur Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschafltsbild werden in der Satzung zum
Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt.

F. Erschlieffung und Infrastruktur

1. Der geplante Bereich ist (ber die Kaufbeurener Strake im Westen erschiossen.

2. Die Ableitung des Abwassers erfolgt im modifizierten Mischsystem, wobei die anfallenden
Schmutzwiésser sowie das im Stralenraum anfallende Niederschiagswasser dem stddtischen
Kanalsystem zugeflhrt werden. Die im Privatgrund der Bauquartiere anfalienden

Niederschlagsmengen solien liber eine jeweils eigene Riickhaltezisterne der flir dieses Baugebiet




geplanten Sickeranlage gedrosselt zugefiihrt werden. Fir die aus den angrenzenden Hangflachen
anfallenden wild zufliefenden Wassermengen ist durch Zwischenschaltung einer Speicherrigole in

gleicher Weise zu verfahren.

Marktoberdorf, den 24.07.2009 p \

Ergdnzung ),%
Marktoberdorf, den 23.02.2010 .......foceeeeiieease i 7 L (Unterschrift)




