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Das Baugebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nm. 737/1, 737/2, 737/3, 737/4, 737/5,
73716, 737/7, 137/8, 73719, 737/10, 737/11, 737/11, 737/12, 737/13, 737/14, 737/15, 738/2,
738/3, 738/4, 738/5, 738/6, 738/7, 738/8, 848, 850, 851, 853, 854, 854/1, 854/2, 854/3, 918,
918/1, 918/2, 918/2, 918/3, 918/4, 918/5, 919, 919/5, 919/6, 919/7, 919/8, 919/9, 919/10
der Gemarkung Bertoldshofen.

Der Stadtrat hat am 22.04.2002 die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Hausen®
beschlossen.

Der am 26.01.2004 vom Stadtrat als Satzung beschlossenen Bebauungsplan in der Fassung
vom 26.1.2004 wurde gemiB § 10 BauGB am 01.03.2004 ortsiiblich bekannt gemacht und ist
damit rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ist gemiB § 10 BauGB genehmigungsfrei.

Durch Beschluss des Stadtrates vom 13.12.2004 wurde die Giebelrichtung des Hauses im
Bauplatz Nr. 19 gedreht. Die BauplatzgréBen wurden angepasst und die Baufenster bemaft.

Bei den Hanggrundstiicken Nr. 13 bis Nr. 17 traten Unstimmigkeiten mit den in der
Planzeichnung festgelegten Firsthohen und den im Textteil zugelassenen Veriénderungen der
Oberfliche unter Einbezichung des Baugrundgutachtens auf. Deshalb hat der Stadtrat am

02.02.2009 eine 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen um die Bebaubarkeit der
Grundstiicke zu verbessern.

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der Bebauungs-/Griinordnungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan der Stadt
Marktoberdorf entwickelt.

2. Der Bebauungs-/Griinordnungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:
Bereitstellung von Flichen fiir Wohnraum zur Deckung des Wohnbedarfs.

B. Lage, Griofie und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Der Geltungsbereich umfasst den norddstlichen Bereich von Hausen mit einer
Grofe von ca. 3,58 ha.

2. Das Gelédnde liegt zwischen der Ortsstrafie im Westen, dem Steigweg im Osten und
dem Olmiihlweg im Siiden.

3. Das ausgewiesene Baugebiet fillt von der Ostseite zur Westseite um ca. 15 m.

4. Der Baugrund besteht aus Schluff. Im westlichen Bereich ist mit kiesigem Boden
zu rechnen.

5. Mit Grundwasser ist nicht zu rechnen. Hang- und Oberflichenwasser tritt nur im
Rahmen der normalen Niederschlige auf.
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C. Entwicklung und stiidtebauliche Zielvorstellungen

1.

Stédtebauliche Zielvorstellungen

Im Ortsbereich von Bertoldshofen, OT Hausen sind zur Zeit fiir Bauwillige
keinerlei 6ffentlichen Bauplétze vorhanden. Durch die Ausweisung dieses Gebietes
soll ortnah der mittelfristige Bedarf fiir Bauland mit Nutzung Einzelhduser
abgedeckt werden.

Die geplante Bebauung soll die bestehenden Baustrukturen im Umfeld zu einer
attraktiven Wohnbebauung weiterentwickeln.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 10 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bebaut wird.

2. Griinordnerisches Konzept

Zentrales Element des Wohngebiets ist der Dorfplatz. Die dichtgepflanzten
Baumreihen aus Linden um den Platz herum wirken als Raumbegrenzung und
bilden den optischen Rahmen. Die Linden sind in Anlehnung an die bestehende
michtige Solitérlinde stidostlich des Geltungsbereichs gewihlt. Der Innenbereich
des Dorfplatzes ist von Baumen freigehalten, um méglichst vielen verschiedenen
Nutzungen (wie z.B. Dorffesten) Raum zu lassen. In diesem Sinne sind die
Kinderspielfunktionen  einzugliedern.  Grundsitzlich ist der Platz mit
versickerungsfihigem Belag zu versehen.

Zur optischen Gliederung des geplanten Wohnquartiers sind auf privatem Grund im
Vorgartenbereich Solitdrbdume so zu setzen, dass eine straBenraumwirksame
Baumallee entsteht. Somit wird nicht nur die StraBenraumbildung gewihrleistet,
sondern auch die Identifikationsfunktion und Orientierungsqualitit erhéht. Als
Baumart von nicht allzu hohem Wuchs und mit mittelgroBer Krone wird der
Feldahorn (Acer campestre) gewiihlt.

Zum Ubergang in dic freie Landschaft im Norden ist eine Baumhecke anzulegen.
Dabei ist darauf zu achten, die Ausformung buchtig, artenreich, und in der
Hohenschichtung  geschwungen wund abwechslungsreich auszubilden. Eine
wandartige, riegelartige Wirkung sollte aus landschaftsésthetischen Griinden
vermieden werden, da von Norden her dieses Baugebiet sehr sichtexponiert am
Ortseingang liegt.

Im Siid-Westen sind neben der Bushaltestelle zwei Linden zu pflanzen. Auch sie
sind als Ergidnzung zu sehen zur weiter oben stehenden alten Solitirlinde.

Seite 3 von 13



Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen:

Die Griinflichen auBerhalb des Bebauungsplangebietes werden landwirtschaftlich
genutzt. Immissionen in Form von Geruch, Lirm, Staub und dgl. von der
landwirtschaftlichen Nutzung kénnen daher nicht ausgeschlossen werden und sind
zu dulden, soweit die Immissionsrichtwerte der einschligigen Gesetze und
Rechtsverordnungen nicht {iberschritten werden.

Bodendenkmiiler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkméler st6t.

Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie
Unternechmer und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmilern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffillige Bodenverfirbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben und Knochen)
miissen unverziiglich, dh. ohne schuldhaftes Zoégern, der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
(Klosterberg 6, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax 08271/815750)
mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstiickes, auf dem Bodendenkmiler gefunden werden, konnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaBnahmen zur sachgeméBen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klérung der Fundumstéinde und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkméler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstéinde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege

oder einer Denkmalschutzbehorde unverziiglich zur Aufbewahrung zu tibergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.
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Baudenkmiiler

Die Kapelle in Hausen ist ein Baudenkmal. Nach Art. 4 Denkmalschutzgesetz
bediirfen alle Verdnderungen in der Nihe des Baudenkmals einer Erlaubnis der
Unteren Denkmalbehérde/Landratsamt.

D. Eingriffsregelung

l.

2.1

2.2

Naturschutzrechtliche Eingriffsanalyse

Die folgende Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittlung erfolgt nach dem Ver-
fahren des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft (Erginzte Fassung)“ des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Miinchen, Januar
2003.

Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliept

Da dic festgesetzte GRZ 0,40 betrigt und somit groBer als 0,3 ist, ist das
sogenannte ,,Vereinfachte Vorgehen in vorliegendem Falle nicht anwendbar.

Bestandsanalyse

Nutzungen, Vegetationsbestand

Ein Teil des Geltungsbereichs ist bereits bebaut. Im siid-westlichen Randbereich
handelt es sich um landwirtschaftliche Anwesen bzw. um ein gewerblich genutztes
Gebéude, am ostlichen Rand um Einfamilienhiuser.

Die iiberwiegende Nutzung des unbebauten Gelidndes ist im ebenen Bereich
landwirtschaftliches Intensivgriinland, in den Steilhanglagen Weideland.

Schutzgut Boden, Geomorphologie

Das Baugrundstiick liegt zu etwa 2/3 am 6stlichen Rand der Geltnachebene und zu
etwa 1/3 an der west-exponierten Hangleite des Geltnachtalraums. Die
Hangneigung betrégt im nérdlichen Abschnitt ca. 25 %, im siidlichen Abschnitt ca.
13 % Gefiille.

Die Trittschdden durch die Beweidung sind méBig ausgeprigt.

Die Schichtenfolge des Untergrunds sieht folgendermaBen aus: Hangschutt,
Beckensedimente, Terrassenkies.

Die Mutterbodenschicht ist zwischen 0,3 m bis 0,5 m michtig und liegt auf einer
ca. 0,4 m starken Verwitterungslehmschicht aus sandig feinkiesigem Schluff mit
hohen organischen Anteilen. Darunter folgen weiche Schiuffschichten mit teilweise
locker gelagerten kiesigen Partien mit hohem Sandanteil bzw. Sandbinder mit
hohem Schluffanteil.
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23

24

2.5

2.6

2.7

2.8

Schutzgut Wasser
Oberflichengewisser existieren im Geltungsbereich nicht.

Uber die Grundwasserverhiltnisse im Bereich der Talebene liegen keine Daten vor.
Im Hangbereich liegt kein zusammenhingendes Grundwasserstockwerk vor. Es ist
anzunehmen, dass in den zwischen 0,03 und 0,35 m michtigen Sandschichten ver-
sickertes Niederschlagswasser von oberhalb gefithrt wird. Unterhalb des
Wohnhauses Steigweg 7 befindet sich eine sickerfeuchte Stelle, bei der es sich
vermutlich um den Austritt von Regen- und Hausabwasserversickerung der
Oberlieger handelt,

Klima / Luft

Aufgrund der vorhandenen Bebauung entlang der Hangoberkante ist dem Steilhang
keine Bedeutung als Kaltluftabfluss beizumessen. Der Teilbereich in der Talebene
besitzt keine Funktion als Frischluftzufuhrkorridor, da diese Fliche unterhalb der
bestehenden Ortsbebauung liegt.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt und Lebensriume
Weder im Geltungsbereich noch in den direkt angrenzenden Flichen liegen
kartierte Biotope oder Fundorte gefihrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Auf einer sickerfeuchten Fliche unterhalb des Wohnhauses Steigweg 7 hat sich ein
nihrstoffreicher Hochstaudenbestand mit einzelnen Binsen entwickelt. Der
staunasse Bereich ist durch Einzéunung von der im Norden, Westen und Siiden
umgebenden  Beweidung ausgegrenzt. Ostlich grenzt die bestehende
Wohnbebauung an.

Siid-6stlich des Baugebiets steht an der StraB3e eine alte, méchtige Linde.
In siidlicher Richtung liegt das in diesem Bereich verbaute Teilstiick des
OlmiihIbaches, der im Oberlauf als wertvoller Bachlauf Biotopwert besitzt.

Schutzgut Landschaftsbild

Die zu bebauende Fliche liegt am nérdlichen Ortsausgang von Hausen. Sie ist von
der Ortsausfahrtsstrafle wegen der vorhandenen Bebauung nur teilweise einsehbar.
Bei der Hangkante handelt es sich um das siidlich auslaufende Endstiick der nach
Norden hin weiterlaufenden natiirlichen 6stlichen Hangleite des Geltnachtalraums.

Freizeit und Erholung
Der Geltungsraum spielt fiir die Freizeit- und Erholungsfunktion keine bedeutende
Rolle.

Kultur- und Sachgiiter

Schiitzenswerte Kultur- und Sachgiiter liegen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
vor.
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Bewertung der Leistungsfihigkeit der Schutzgiiter fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild

Zur Bewertung der Leistungspotenziale von Natur und Landschaft 14sst sich nach
einem dreistufigen Bewertungssystem der Zustand des Plangebiets in folgende
Kategorien einstufen (siche Abb. 1):

Der ausgleichsrelevante Teil des Geltungsumgriffs unterteilt sich in die
verschiedenen Gebietseinheiten ,Bereich a“ und ,Bereich b“ Einzelne
Wertelemente mit z.T. unterschiedlich bewerteter Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild werden zusammengefasst und nach der jeweils vorherrschenden
Bedeutung eingestuft (siche Abb. 1: ,,Zustandsbewertung der Leistungsfihigkeit
von Naturhaushalt und Landschaftsbild*).

Bereich a: Der Bestand des westlichen und siidlichen Teilbereichs unterhalb der
Hangkante umfasst iiberwiegend intensiv genutztes Griinland; lediglich
im Siid-Westen befindet sich im Einfahrtsbereich der neuen Bebauung
ein mit Kies befestigte, befahrene Fliiche.

Aufgrund der ,geringen Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild* ist dieser Bereich der Kategorie I zuzuordnen, und
zwar im unteren Bereich.

Bereich b: Dieses Teilgebiet umfasst den Hangbereich und zeichnet sich aus durch
folgenden Bestand:

- artenarmes Weidegriinland mit einem mittlerem 6kologischen
Entwicklungspotenzial,

- einer sehr kleinen, nihrstoffreichen, hochstaudenreichen
Feuchtfléche mit einzelnen Binsen, die ihre Wasserspeisung aus den
Oberflichenwasserableitungen des oberhalb liegenden Grundstiicks
erhélt

- natlirliche, sichtexponierte Steilhangkante als Teil der 6stlichen
Hangleite des Geltnachtals, der jedoch landschaftsvisuell bereits
vorbelastet ist durch die oberhalb angrenzende Bebauung,

Aufgrund der insgesamt ,geringen Bedeutung fiir Naturhaushalt und

Landschaftsbild“ ist dieser Bereich der Kategorie I zuzuordnen, jedoch

im oberen Bereich.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrichtigungen fiir Natur
und Landschaft

Neben den konkreten griinordnerischen Mafinahmen in den Festsetzungen zur
Vermeidung bzw. Verminderung okologischer und landschafsvisueller
Beeintréchtigungen (siche TEXTLICHE FESTSETZUNGEN) dienen folgende
planerischen Aspekte der Reduzierung der eingriffsbedingten negativen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft:
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4.1 Schutzgut Boden

Anpassung des Baugebiets an den Geldndeverlauf zur Vermeidung griBerer
Erdmassenbewegungen sowie von Verinderungen der Oberflichenformen
Verwendung versickerungsfihiger Bodenbelige

Schichtgerechte Lagerung zur Weiterverwendung des Oberbodens

Das hiusliche Abwasser der Oberlieger wird kanalisiert und nicht mehr im Hang
versickert.

4.2 Schutzgut Wasser

Riickhaltung ~ des  Niederschlagswassers in  naturnah  ausgebildeten
Versickerungsmulden im &ffentlichen Stralenraum

Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb der Grundstiicke

Soweit als moglich Erhalt der Wasseraufnahmefihigkeit des Bodens durch
Verwendung versickerungsfihiger Belige, Einschriankung des
Vermegelungsgrads auf offentlichen und privaten Freiflichen zur Erhaltung
einer moglichst hohen Versickerungsfihigkeit des Bodens

4.3 Schutzgut Klima/Luft:

Ermdglichung und Empfehlung zur Anwendung von Solarenergie
Reduzierung der Aufheizung von Gebiudeteilen durch Empfehlung von Dach-
begriinung

4.4 Schutzgut Arten und Lebensriume

Erhalt des vorhandenen Baum- und Strauchbestands

Verwendung heimischer bliiten- und beerenreicher Laubgeholzarten
Sicherstellung der Baumheckenpflanzungen als vorgezogene einheitliche
Durchfiihrung der PflanzmaBnahme

Verbot kleintierschddigender Anlagen bzw. Bauteile wie Ziune ohne
Durchschlupfméglichkeit

Durchlédssigkeit der Siedlungsrandausbildung zur freien Landschaft zur
Forderung von dkologischen Wechselbeziehungen

4.5 Schutzgut Landschaftsbild

Mafnahmen zur Ortsrandeingriinung

4.6 Griinordnerische Maflnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Baumalleepflanzungen entlang der ErschlieBungsstralen mit groBkronigen
Bidumen zur Gewihrleistung der Gebietsgliederung und Steigerung der
Orientierungsqualitét

Schaffung wirksamer Griinstrukturen mit Gehdélzen

Empfehlung standortgerechter und heimischer Gehéolzarten

Beratungsangebot seitens der Stadt Marktoberdorf zur Gartengestaltung und
Pflanzenverwendung
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5.2

Eingriffsbewertung

Ermittlung der Beeintréichtigungsintensit:it

Die GRZ liegt bei 0,4 und somit entspricht das geplante Baugebiet gemdl seiner
Eingriffsschwere mit einem vergleichsweise hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad grundsitzlich dem ,,Typ A* (siehe Abb. 2 »Eingriffsbewertung®).

Begriindung fiir die Auswahl der Kompensationsfaktoren
Die Faktorenspannen zur Errechnung der jeweiligen Ausgleichsflichen fiir Gebiete
der Kategorie I liegen gemil Leitfaden zwischen 0,3 und 0,6.

Folgende Aspekte erlauben eine Orientierung des anzusetzenden Ausgleichsfaktors
am unteren bzw. mittleren Wert:

Bereich a: Ausgleichsfaktor 0,30

- die naturschutzfachlichen und landschaftsvisuellen Aspekte des
Bebauungsplans werden in einem qualifizierten Griinordnungsplan
geregelt

- Festsetzung geeigneter griinordnerischer MaBnahmen

- die landschaftsokologische ~Bewertung liegt am unteren
Schwellenwert der Kategorie I

- die Umsetzung der unter Kap. 4. aufgefiihrten Eingriffsvermeidungs-
und -minimierungsmafBnahmen

Bereich b: Ausgleichsfaktor 0,45

- die naturschutzfachlichen und landschaftsvisuellen Aspekte des
Bebauungsplans werden in einem qualifizierten Griinordnungsplan
geregelt

- Festsetzung geeigneter griinordnerischer MaBnahmen

- mittlerer Bereich der Kategorie I der landschaftsskologischen
Bewertung

- die Umsetzung der unter Kap. 4 aufgefiihrten Eingriffsvermeidungs-
und -minimierungsmafBnahmen

5.3 Ermittlung des erforderlichen Bedarfs an Flichen fiir 6kologische Ausgleichs-

malfinahmen

Bereich a: 1,23 ha x 0,30 = 0,37 ha
Bereich b: 0,62ha x 045 = 0.28 ha
Summe = erforderlicher Ausgleichsflichenbedarf: 0,65 ha

Dieser Flachenbedarf von 0,65 ha fiir dkologische AusgleichsmaBnahmen kann
nicht innerhalb des Geltungsbereichs abgedeckt werden; zur Bedarfsdeckung
miissen geeignete externe Flichen bereitgestellt werden.
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6.

Fldchen fiir 6kologische AusgleichsmaBnahmen

Da innerhalb des geplanten Bebauungsplans keine geeigneten Flichen fiir
Okologische Ausgleichsmafinahmen liegen, ist eine externe Fliche erforderlich.

E. Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Dorfgebiet (MD) mit
ein- oder zweigeschossiger Bauweise festgesetzt. Die vorherrschende Dachneigung
von 25° — 35° wurde fiir den gesamten Geltungsbereich festgesetzt.

Abweichende, bereits bestehende Dachneigungen genieflen Bestandsschutz.

Das Maf der baulichen Nutzung GRZ und GFZ liegt im Rahmen der Festsetzungen
des BauGB.

Zur Einbindung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild werden in
der Satzung zum Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Die
Aullengestaltung und Einfriedung der Baugrundstiicke wird hier ebenso festgelegt
wie die Begriinung,

Mit Kniestockhéhen von 1,50 m bis 2,00 m fiir einstéckige und 0,25 m fiir
zweistdckige Hiuser wird auch dem vorhandenen Bestand Rechnung getragen,

F. ErschlieBung und Infrastruktur

L

2.

Der neugeplante Bereich ist tiber die Ortsstrale und dem Olmiihlweg erschlossen.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die vorhandene
zentrale Wasserversorgung der Stadt Marktoberdorf. Der Anschluss ist sofort
moglich.

Die Abwisser (Trennsystem) werden abgeleitet durch den Anschluss an die
vorhandene Kanalisation von Marktoberdorf. Als Vorflut fiir das
Niederschlagswasser aus dem offentlichen StraBenraum dient der Olmiihlbach.

Das anfallende Niederschlagswasser in den Grundstiicken ist aus

wasserwirtschaftlichen Griinden grundsitzlich (soweit grundwasserunschidlich)
auf dem Grundstiick selbst zu versickern.
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4. Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Wertach-Elektrizitiatswerke Kaufbeuren. (VWEW)

5. Die Abfallentsorgung des Bio- und Restmiills ist sichergestellt durch die
Miillabfuhr des Landkreises Ostallgéu. Fiir die Erfassung von Abfillen zur
Verwertung steht in der Stadt Marktoberdorf ein Wertstoffhof zur Verfiigung.

6. Die Erschlieung erfolgt vollstindig durch die Stadt Marktoberdorf,

7. Die Beschulung der Kinder aus dem Plangebiet wird durch Schulbusse zur
Adalbert-Stifter-Schule sichergestellt.

8. Nahversorgungsangebote bestehen in kurzer Entfernung im Ortskern von

Bertoldshofen. AuBerdem befindet sich im unmittelbaren Plangebiet eine
Bushaltestelle.

Marktoberdorf, den /A0 Q% A0

-----------------------------------------------------------

Unterschrift
Himmer 1. Biirgermeister
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Kategorie I: Geringe Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Kategorie II: Mittlere Bedeutung
fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild

Abb. 1: Kategorie-Bewertung im Rahmen der Eingriffsregelung
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Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Eingriffstyp A

e

Abb. 2: Eingriffsbewertung
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