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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGB.1 S.1748)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt getindert durch Gesetz vom 17.11.2014
(GVBI. S.478)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI.
S.478)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S.3154)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.04.2015 (GVBI. S.73)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.07.2013
(BGBI. 1'5.1943)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) kdnnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3 Nr.2
BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von fernmel-
detechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNV0
wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig
sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1und §19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zulissige Grundfliche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— Tufahrten zu Stellplitzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)
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24

25

WH ....m 0. NN

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengescho an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauerm als Terrassenbristung zihlen dabei mit; Hauptge-
biiude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoB-
fliiche des obersten Geschoies um mind. 33 % Kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone des obersten Gescho-
Bes bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebtuden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebaude mit TerrassengeschoB handelt) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBien)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebiude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der Dach-
traufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden
Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein
Pultdach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel
sind.

— bei Hauptgebtuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante
der hachsten Attika; von auBen sichtbare Mauern als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuliissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachauthauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effekfive WH Gber NN"
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2.6

FH ...m 3. NN

entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

— hbei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hachs-

ten Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des
obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darun-
ter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone des obersten GeschoBes blei-
ben unberiicksichtigt.

bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgeb@ude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

bei Hauptgebtuden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der héchsten Stelle
der Dachkonstruktion (ginschlieBlich Dachiiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25 m unterschrit-
ten werden; Hauptgebdude weisen dann ein Pultdach auf, wenn
mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

bei Hauptgebtuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthdhe ist daher nicht relevant.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH dber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.12

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

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

Umgrenzung von Fléchen fir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen) zuliissig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO0 zuldssigen Neben-
anlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen bzw.
auBerhalb der Fldchen fiir Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50m* Brutto-Rauminhalt
(auBen), max. 16 m’ Grundfléiche und max. 3,25 m Gesamthdhe
(hachste Stelle gegeniber dem natiirlichen Geldnde); die
Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebengebdude je Grund-
stiick darf 75 m® bei Einzelhiusern und Doppelhdusern 75 m?
und bei Hausgruppen 50 m* nicht Gberschreiten;
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2.13

2.14 ii

E./D...Wo

70

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5 % der Grund-
stiicksfldche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in
einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfliiche) 9 m? pro Grundstiick; zuliissig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem Neben-
gebdude zuldssig;

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: zulssig, sofern sie we-
der die Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens noch
nachbarliche Belange beeintrdchtigen.

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mo-
bilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO, § T Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2
BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50 m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.
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2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nie-
derschlagswasser in dem
Baugebiet

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.). In
den Bereichen, die fur Grundstickszufahrten erforderlich sind, kn-
nen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iber die Dachfldchen
und sonstigen befestigten Flachen anfdllt, auf dem Grundstiick durch
speziell herzustellende Versickerungsanlagen (z.B. Muldenversicke-
rung) ber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versicker.

Die Ableitung des innerhalb des Baugebietes (Baugrundstiicke) ent-
stehenden Niederschlagswasser-Abflusses und von Quellwasser in
die Schmutzwasserkanalisation ist unzuldssig. Dies gilt auch fir
Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (so genannte Zis-
ternen) ohne Zwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art,

Sickerschdchte und Rigolen ohne Vorreinigung sind unzuldssig.
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2.20

(Offentliche Granfliche

221

222

2.23

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs. 1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fir Aufschiittungen; in dem gekennzeichneten Bereich
ist ein Wall mit einer Hohe von maximal 4,00 m Gber dem natirli-
chen Gelinde als Trennung zu dem ndrdlich angrenzenden Gewerbe
auszufihren.

(89 Abs. T Nr. 17 in Verbindung mit Nr. 24 BauGB; Nr. 11.1 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes,  Immissionsschutz-Festsetzung
mit folgendem Inhalt:

— Die zur Liftung von zum Schlafen bestimmten Rdumen (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind
auf die straBenabgewandten Gebdudeseiten (Norden, Osten, Si-
den) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kannen zugelassen wer-
den, wenn alle anderen zum Schlafen bestimmten Raume des
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2.24

2.25

2.26

227

0

Gebdudes die 0.g. Orientierung aufweisen und wenn gleichzeitig
eine Unterbringung von Fensterdffnungen von weiteren zum
Schlafen bestimmten Riumen an allen hierfiir zugelassenen Ge-
bdudeseiten unter der Voraussetzung von funktional befriedigen-
den Raumzuschnitten unmaglich ist (z.B. bei iberdurchschnittli-
chem Bedarf) und wenn die betreffenden Raume ersatzweise mit
einer ausreichend dimensionierten, schallgeddmpften Liftungs-
anlage (z.B. integrierte Fensterrahmenlisftung mit Walzenlifter,
Einzellifter) mit einer Mindest-Luftwechselrate von 0,5/h aus-
gestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
Standort auf der Verkehrsbegleitgrinfldche um max. 3,00 m ver-
schiebbar; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 2 zu
"Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15m Hahe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanz-
liste 1 "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanz-
liste 1 zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fliichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzungen in den dffentli-
chen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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228  Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den 6ffentlichen Fldchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus den
unten genannten Pflanzlisten zu verwenden.

— Die dffentlichen Grinflachen als Ortsrandeingrinung sind mit
Gehdlzen zu bepflanzen und durch zweischirige Mahd pro Jahr
bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
genim Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekimpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt gedindert
durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |

S.2930) genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 1 (offentliche Griinfléchen)

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom*
Berg-Ahorn*
Ross-Kastanie
Esche*
Stiel-Eiche*
Winter-Linde*
Sommer-Linde*

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahomn
Hainbuche*
Vogel-Kirsche*
Sal-Weide

Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder

Acer platanoides™

Acer pseudoplatanus™
Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior*
Quercus robur*

Tilia cordata™

Tilia platyphyllos*

Acer campestre
Carpinus betulus*
Prunus avium*
Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum wulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
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2.29

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Pflanzliste 2 (StraBenraum)

Biume 2. Wuchsklasse (auch in Arten und Sorten)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche* Carpinus betulus*
Vogel-Kirsche* Prunus avium*
Kleinkronige Winter-Linde* Tilia cordata 'Rancho'™

* diese Art unferliegt dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600 m” (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
genim Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. I
$.2930) genannten.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn* Acer platanoides*
Berg-Ahom* Acer pseudoplatanus®
Sand-Birke* Betula pendula®
Esche* Fraxinus excelsior*
Walnusshaum Juglans regia
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2.30

Trauben-Eiche*
Stiel-Eiche*
Winter-Linde*
Sommer-Linde*

Biume 2. Wuchsklasse

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

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Quercus petraea*
Quercus robur*
Tilia cordata™
Tilia platyphyllos*

Acer campestre
Carpinus betulus*
Prunus avium*
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

O o0 O O O O

o Pflanzung ©
o O O O O O

Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

* diese Art unterliegt dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung einer
den Erdwall eingriinenden Laubhecke aus Strauch-Gruppen mit ent-
sprechend der Planzeichnung eingestreuten Bdumen;
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Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzungen
in den offentlichen Fldchen" zu verwenden. Bei der Auswahl der
Pflanzen muss eine Arten-Mischung erfolgen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2.1. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
Nr.56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" und 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 der Stadt Marktoberdorf.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.9

Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 9 (Fassung vom 12.10.1970,
rechtsverbindlich seit 18.10.1971, gedndert am 18.07.1977 und
am 19.02.1979) vor dieser Anderung werden fir diesen Bereich
vollstindig durch diese 3. Anderung ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdl § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB (externe
Ausgleichstlachen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
3.872 m* groBe Teilfliche der insgesamt 8.300 m? groBen ge-
meindlichen Okokonto-Teilfliiche "Projekte Ta und 1b" auf der Fl.-
Nr.1222/0, Gemarkung Geisenried zugeordnet. Da fiir die MaBnah-
men auf dieser Okokonto-Teilfldche ein Aufwertungsfaktor von 2,0
festgelegt wurde, entspricht dieser Flachenanteil einem Fldchenwert
von 7.744 m? (von insgesamt 16.600 m?), womit der Ausgleichsbe-
darf von 7.743 m? abgedeckt wird (§ 9 Abs. Ta Satz2 BauGB).

Hinweis: Die 0.g. Okokonto-Teilfliiche ist Bestandteil eines MaBnah-
menkonzeptes zur Renaturierung des Wasenmooses (s. Anlage 1).

Folgende MaBnahmen sind bzw. werden im Bereich der Okokonto-
Teilflache "Projekte Ta und Th" umgesetzt:

— Moorrenaturierung durch Freistellung des Torfstichs durch Fich-
tenentnahme und vollstandiger Raumung inklusive Reisig (ist
bereits erfolgt)

— Sicherung eines naturnahen Wasserhaushaltes durch Einstau der
entwissernden Griben (Grabenverschluss durch Wehrbau und
durch Anlage von Torfdammen) (ist noch umzusetzen)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdbB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayB0)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerd-
teschuppen) sind andere Dachformen zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform alternativ Satteldach, Walmdach (letzteres auch als Zelt-
dach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig), Pultdach oder
Flachdach;

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen zu-
einander parallel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

Als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dachneigung von max.
3°.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HéchstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

(Art. 81 Abs. 1 Nr. T BayBO; siehe Typenschablonen)

Einfriedungen sind zum dffentlichen StraBenraum hin, soweit sie die
Verkehrssicherheit nicht beintrdchtigen, bis zu einer max. Hohe von
1,20 m iber dem Geldnde zuldssig. Hecken sind von dieser Ein-
schriinkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht

4

4.1 Inkraftsetzung der Ab-
standsfléchen

4.2 Dachformen

4.3 SD/WD/PD/FD

44 DN ....-.... °

45 Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet
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beintrichtigen. Mauern Gber eine Hohe von 0,50 m ber dem Ge-
lande als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fur Wasser- und Kleinlebe-
wesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen) und

— daverhaft zu begrinen und

— mit einer maximalen Hohe von 1,00 m Gber dem natirlichen
Geldnde auszufihren.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

5
e e e B |
5.1 i i
s s s ey el
5.2
5.3
[ R e
55  Nr....m’

5.6 \ 790

5.8 C%O

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der an-
grenzenden, teilgednderten Bebauungsplanes Nr. 9 (Fassung vom
12.10.1970, rechtsverbindlich seit 18.10.1971, gedndert am

18.07.1977 und am 19.02.1979) der Stadt Marktoberdorf (siche
Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hiingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)
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59  Vorhandene Geholze

510

511  Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

512  Versickerung, Versicke-

rungsanlagen fir Nieder-

schlagswasser und Bo-
denschutz

Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze mdglichst zu erhalten und
wahrend der Bauzeit mit entsprechenden Schutzmainahmen zu si-
chern. Da es gemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 Bay-
NatSchG verboten ist, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb
des Waldes vorkommende Baume, Striucher oder andere Gehdlze zu
roden, sollten notwendige Gehélzbeseitigungen auBerhalb der Brut-
zeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen
Jahres erfolgen.

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fldche ist eine uneingeschrinkte Sicht
jeweils 0,80 m tber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten (siehe
Planzeichnung).

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefiihrt werden.

Die oberfldchennah anstehenden Decklehme sind nahezu wasserun-
durchldssig und die im Hangenden der Mordneschichten stdrker ver-
lehmten Kiese nur sehr gering durchldssig, sodass diese Schichten
nicht fiir eine konzentrierte Einleitung von Oberfldchenwasser geeig-
net sind. Fiir eine Versickerung konnen jedoch die tiefer liegenden,
schlimmkorndrmeren Kiese herangezogen werden. Unter Beriick-
sichtigung, dass bei Versickerungseinrichtungen im Laufe der Nut-
zungszeif durch Feinteileintrag eine Reduktion der Versickerungsleis-
tung eintritt, wird empfohlen, bei Versickerungseinrichtungen gemab
ATV 138 in den Mordnekiesen einen Wasserdurchldssigkeitsbeiwert
von kf = 1x 10°m/s anzusetzen. Werden Versickerungseinrichtun-
gen geplant, sollte der seitliche Abstand zwischen Sickeranlagen und
Gebduden ausreichend (mind. 3 bis 4 m) dimensioniert sein, um eine
Verndssung der unterkellerten Teilbereiche zu verhindern. Die weite-
ren Hinweise und Forderungen zur Bemessung und Aushildung von
Versickerungseinrichtungen gemdB ATV-Regelwerk, ~Arbeitsblatt
A 138 sind zu beachten. Da es sich im vorliegenden Fall um ein
Hanggrundstiick handelt, muss eine negative Beeinflussung tiefer
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liegender Gebdude durch die Einleitung von Oberfldchenwasser iber
Sickereinrichtungen Gberprift werden. Kritisch ist hierbei der westli-
che Teilbereich des Neubaugebietes zu sehen. Die geplanten Ge-
bdude befinden sich nahe einer Geldndekante zur bestehenden Be-
bauung (Hausnummern 79 bis 85). Nach dem Héhenplan ist davon
auszugehen, dass die bestehenden Gebiude mit einer Grindungs-
sohle bei ca. 750 m GNN wahrscheinlich noch in den Mordnekiesen
gegriindet wurden und die wasserstauenden Schichten der OSM ca.
2 m tiefer einsetzen, sodass in diesem Fall nicht mit einem Aufstau
und damit einer Verndssung tiefer liegender Gebdude gerechnet wer-
den muss. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist daher keine Besin-
friichtigung der Bebauung durch die Einleitung von Oberfldchenwas-
ser zu erwarten. Es wird jedoch empfohlen, Sickereinrichtungen der
angrenzenden Hauserreihe mit einem Mindestsicherheitsabstand von
15 m zur Grundstiicksgrenze anzuordnen. Sollte dieser Sicherheifs-
abstand aus Platzgriinden nicht eingehalten werden kannen, muss
qqf. das Oberflichenwasser der dstlich anschlieBenden Hauserreihe
gesammelt und einem Mischwasserkanal zugefihrt werden.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser dem Baugebiet ge-
nannfen Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und (konstruk-
fiver) Ausfilhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeitsblatt DWA-
A138 (8/2007), der NWFreiV — Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung und der TRENGW — Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
20 entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfilhrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmBig im bavaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a.
folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Flche
— Tiefe mind. 0,30 m, max.0,50m

— Uberlastungshdufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mog-
lichst oberfldichig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.
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513  Gemeindliche Stellplatz-
satzung

514  Luft verunreinigende Im-
missionen

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte Mulden-Rigolen-Elemente nach ATV-DVWK-A 138,
Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

Wiihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versickerungs-
anlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines Fach-In-
genieurs sinnvoll.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versicker werden.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdische, andere Reinigungsarbei-
fen, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. verzichtet
werden.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfliichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer o-
der Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre
stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunststoffe o-
der entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Fir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 56
"Wohngebiet Saliterstrafe Siid" gilt die gemeindliche Stellplatzsat-
zung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Die zu errichtenden Gebdude befinden sich topografisch bedingt auf
unterschiedlichen Hohenlagen. Insbesondere beim Einsatz von Fest-
brennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stduben und
geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies kann
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5.15  Brandschutz

5.16  Denkmalschutz

auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stitten zu Ge-
ruchsbeldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emissionsarme
Brennstoffe (z.B. Heizél EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) ist speziell
in dem @berplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der rdum-
lichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieb von Ein-
zelofen dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als 4-5mal pro
Monat erfolgt.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien ber Fldchen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m nicht
berschreiten.

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhltnisses
feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
fet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zustindige Untere Denk-
malschutzbehdrde.
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517  Erginzende Hinweise

518  Plangenauigkeit

Aut Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der dffent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Marktoberdorf behdlt
sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernutzung
dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustdn-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefihrt werden kann (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft bei
dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-Im-
missionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche,
Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei Doppelhusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein seit-
licher und hohenmaBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, unter-
schiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Marktoberdorf
noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.
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6 Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI.1S.1748), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S.286), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 17.11.2014 (GVBI. S. 478), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509), hat der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf den Bebau-
ungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" und die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 in Gffentlicher
Sitzung am 21.09.2015 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Siid" und der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 9 ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 04.09.2015.

§2 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine 3.378 m? groBe Teilfldche der insgesamt
8.300 m? groBen gemeindlichen Okokonto-Teilfliiche "Projekte 1a und Tb" auf der FI.-Nr. 1222/0, Gemarkung
Geisenried zugeordnet. Da fiir die MaBnahmen aut dieser Okokonto-Teilflache ein Aufwertungsfakfor von 2,0
festgelegt wurde, entspricht dieser Fldchenanteil einem Fldchenwert von 7.743 m? (von insgesamt 16.600 m?).

§3 Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" und die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 04.09.2015.

Dem Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
wird die Begriindung vom 04.09.2015 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte der Bebauungsplanes Nr. 9 (Fassung vom 12.10.1970, rechtsverbindlich seit
18.10.1971, gedndert am 18.07.1977 und am 19.02.1979) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drflichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhandeln
kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finhunderttausend Euro) belegt werden.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SuliterstraBe Sid" und die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

der Stadt Marktoberdorf tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsheschlusses in Kraft (gem.
§ 10 Abs. 3 BauGB).

........................

7

i

s

.......................................................

(Hr. Dr. Hell, Birgermeister) (Diensfsiegel)
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] Begriindung — Stidtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben

7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1 Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

712 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes und des Anderungsbereiches; ur-
spriingliche Festsetzungen

7.1.2.1  Der zu iiberplanende Bereich befindet sich im Siidosten des Stadtgebietes Marktoberdorfs, westlich
der Fisssener StraBe (B 16) und dstlich der SaliterstraBe. Im Norden befinden sich ehemals als
Kiesgrube genutzte Flichen. Im Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung der
SaliterstraBe an. Der Planungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

7.1.2.2  Der Geltungsbereich beinhaltet das Flurstiick Nr. 1490 und schlieBt damit an die SaliterstraBe an.
Dariiber hinaus ist ein Teilbereich der SaliterstraBe in den Geltungshereich des Bebauungsplanes
aufgenommen, um die notwendigen Sichtflichen festzusetzen.

7.1.2.3  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm. 1400/2 (Teilfldche),
1490.

7.1.2.4  Der Bereich der SaliterstraBe sowie der direkt an der SaliterstraBe gelegene Teilbereich der Fl.-
Nr. 1490 sind bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9 iberplant. Dieser Be-
bauungsplan wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Siid"
gedndert. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9 ist ebenfalls Verkehrsflache fir die Saliter-
strafe festgesetzt. Fir die Flche dstlich der SaliterstraBe ist ein reines Wohngebiet (WR) mit einer
iberbaubaren Grundstiicksflche, sowie einer Grundfldchenzahl von 0,4, einer Geschossflichenzahl
von 0,8, zwei Vollgeschossen sowie einer offenen Bauweise festgesetzt.

7.2 Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange

721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

7.2.1.1  Dielandschaftlichen Beziige werden von der Jungmordnenlandschaft der "Lech-Vorberge" des "Vor-
alpinen Moor- und Higellandes" gepriigt.

7.2.1.2  Innerhalb des tberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
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Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein Gefdlle von Ost nach West auf.
Dadurch sind die Gberwiegenden Teile des Geldndes nach Westen hin fallend. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes fillt das Geldnde von Ost nach West um insgesamt 18 m. Die Anschlisse an die
bereits bebauten Grundstiicke im Bereich der SaliterstraBe sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" dient der Ausweisung
von Wohnbauflichen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeit-
punkt der Planaufstellung waren bei der Stadtverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohn-
baugrundstiicken registriert. Die Stadr verfigt derzeit iber keine, den Anfragen entsprechend, aus-
reichenden Grundstiicke in ausgewiesenen Wohnbaugebieten. Ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes ist es der Stadtverwaltung daher nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In
der Stadt gibt es dariiber hinaus nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken konnten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein innenstadtnahes Wohnbauge-
biet in einer GriBe ermdglicht werden, welches eine wirtschaftliche ErschlieBbarkeit sowie Nutzbar-
keit der Fldchen zum Ziel hat. Die Stadt Markfoberdorf verzeichnet einen hohen Anteil an Berufs-
pendler, die fir die Arbeit in die Stadt Marktoberdorf pendeln. Es ist anzunehmen, dass fir einen
Teil der Pendler Marktoberdorf als Wohnstandort bei einem entsprechenden Angebot an Bauplitzen
attraktiv wire. Auch fir diesen Fall mdchte die Stadt entsprechende Fldchen anbieten konnen. Fir
einen Teilbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes stellt der rechtsgiltige Flichennutzungs-
plan der Stadt Marktoberdorf bereits geplante Wohnbaufldchen (W) dar. Somit ist bereits durch die
vorbereitende Bauleitplanung der Wille zur Ausweisung eines Wohngebietes an dieser Stelle for-
muliert. Der Stadt erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele und Grundstze (6) des Landesentwicklungs-
programms Bayern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur,
Verkehr und Technologie maBigeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 1.2.1 Abs.2  Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

Seite 28

Stadt Marktoberdorf - Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SalitersfraBe Sid"
und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 04.09.2015



— 1.2.6(6)

— 2.1.5 Anhang 1

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

— 31 Abs.1(6)

— 3.2

- 33

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
qungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kinf-

figen Bevdlkerungsentwicklung und der konomischen Tragfthigkeit erhalten
bleiben.

Festlegung der Stadt Marktoberdorf als Mittelzentrum.

Festlegung der Stadt Marktoberdorf als allgemeiner lindlicher Raum.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Neue Siedlungsflichen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgriBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

— militdrische Konversionsflichen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprdgten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Begintrdchti-
gung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.
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Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) maBgeblich:

— A2 In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

— BI1.1 Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

— BIV3.12 Durch die verstirkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter emeuerbarer Ener-
giequellen wie inshesondere Biomasse, Wasserkraft, Solarthermie, Photovol-
faik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.

—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkfen
20ldssig.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Lu Ziel 1.2.1 des LEP "Demographischer Wandel": Die Entwicklung der Einwohner der Stadt Mark-
foberdorf zeigt bei Betrachtung der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren ei-
nen leichten Riickgang auf. Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung mit Wanderungen, so
stagniert die Bevdlkerung der Stadt Marktoberdorf in den letzten Jahren. Die kann u.a. auf einen
Mangel an Bauland bzw. Wohnraum im Stadtgebiet zuriickgefihrt werden. Bestarkt wird dies durch
eine weitere Betrachtung der statistischen Zahlen. Hier zeigt sich, dass die Zahl an Arbeitspldtzen
in der Stadt Marktoberdorf in den letzten Jahren deutlich angestiegen ist. Auch der Pendlersaldo
zeigt, dass ein deutlicher Einpendleriiberschuss besteht. Der Stadtverwaltung der Stadt Marktober-
dorf liegen derzeit zahlreiche Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken im Stadtgebiet vor. Diese Anfra-
gen konnen, wie bereits erwdhnt, derzeit nicht durch Gebdudeleerstiinde bzw. Bauliicken beriick-
sichtigt werden, da die Gberwiegende Anzahl an leerstehenden Gebduden bzw. Bauliicken in Pri-
vatbesitz sind und nicht zum Verkauf stehen. Die Stadt Marktoberdorf ist allerdings bestrebt die
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vorhandene Bevélkerung zu halten und Fortziige durch das Angebot an Baupldtzen zu minimieren.
Durch die Schaffung von neuen Arbeitspldtzen kinnen durch das Angebot von Bauplitzen ggf. auch
Luziige der bereits im Stadtgebiet Beschiftigten erreicht werden. Dies tréigt ebenfalls dazu bei den
Pendlersaldo zu verringern und Pendlerverkehr zu vermeiden. Daher ist die Stadt ebenfalls bemiht,
ein attraktiver Wohnstandort zu sein und ein entsprechendes Angebot an Wohnraum und Wohn-
bauplétzen vorzuhalten.

1u Ziel 3.2 des LEP "Potentiale der Innenentwicklung": Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vor-
handenen Gebdudeleerstdnde sowie Bauliicken sind groBtenteils in Privathesitz und konnen auf
Nachfrage der Stadt bei den Eigentimem auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Somit
kann den vorliegenden Anfragen nach Wohngrundstiicken nicht durch Nachverdichtung bzw. In-
nenentwicklung in der entsprechenden Anzahl der Anfragen entsprochen werden. Um Einwohner-
verluste zu vermeiden, ist die Stadt bestrebt, den vorliegenden Standort als Wohngebiet zu entwi-
ckeln und der Nachfrage nach Wohngrundstiicken im Stadtgebiet zu entsprechen.

Lu Ziel BV 1.3 des Regionalplanes "Exponierte Lage": Durch die Nutzung der Hanglage ist das
Plangebiet in einer z.T. exponierten Lage geplant. Dabei wird allerdings beriicksichtigt, dass die
Hangkuppe von Bebauung freigehalten wird. Durch die nach Siidwesten geneigten Flichen ist das
Plangebiet auch von Osten, von der freien Landschaft, nicht einsehbar. Die Untere Naturschutzbe-
horde stuft den Standort als exponiert ein, es handelt sich allerdings nicht um einen "besonders
schiitzenswerten Landschaftshestandteil". Daher wird dem Ziel insoweit entsprochen. Die weiterhin
genannte Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ist durch die Bebauung an der SaliterstraBe
gegeben.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Grundsdtze der Raumordnung sind in die Abwigung zur vorliegenden Bauleitplanung einge-
flossen.

Die Stadt Marktoberdorf verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan (rechtsgiltig seit
11.04.2002). Die iiberplanten Flachen werden hierin zum Teil bereits als Wohnbaufldchen in Pla-
nung dargestellt. Der Bebauungsplan konketisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes (WA). Der stliche Teilbereich ist als Fldiche fir die Landwirtschaft dargestellt.
Somit kann fir diesen Teilbereich der Bebauungsplan nicht aus dem rechtsgilltigen Flichennut-
zungsplan entwickelt werden. Daher ist fir den dstlichen Teilbereich eine Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3

BauGB).

Der in den Fldchennutzungsplan infegrierte Landschaftsplan trifft keine weitergehenden Darstel-
lungen fiir das Plangebiet.
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Lu einer sehr friihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fir die Ausweisung eines Wohngebietes innerhalb des Stadtgebietes diskutiert und abgewo-
gen. Da bereits ein Teilbereich der zu Gberplanenden Fliche im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan
als geplante Wohnbaufldche dargestellt wird, ist die Absicht an dieser Stelle ein Wohngebiet zu
entwickeln bereits auf vorgelagerter Ebene formuliert worden. Durch die Ausweisung eines Wohn-
gebietes an dieser Stelle wird die Siedlungsstruktur nach Osten hin abgerundet. Das beschrdnkte
AusmaB der zusiitzlichen Bebauung ist dariiber hinaus mit einer organischen Siedlungsentwicklung
im Gesamtstadtgebiet vereinbar. Als Wohngebiet erscheint der Gberplante Bereich auf Grund seiner
Nahe zum Stadtkern und der bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur geeignet. Durch die West-
Hanglage ist der Bereich zwar zum Teil als exponiert zu bewerten, allerdings ist die Einsehbarkeit
nach Osten zur freien Landschaft hin nicht gegeben, da die Hiigelkuppe von einer Bebauung frei-
gehalten wird.

Denkmiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltherichtes.

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Notwendigkeit einer schalltechnischen Untersuchung hingewiesen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevélkerung zu
schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu
begintrdchtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).
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Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9 vollstindig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriing-
lichen Planes abgekoppelt. Der geiinderte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich
neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erar-
beitet. Die Alternativen haben alle eine ErschlieBung mittels einer RingstraBe gemein, die von der
SaliterstraBe ausgeht.

Die Alternative 1 sieht die RingerschlieBung mit der Anordnung von 29 Einzel- bzw. Doppelhaus-
Grundstiicken vor. Im Siidosten befindet sich im Ubergang zur freien Landschaft eine Grinfldche.
Im Norden befindet sich ein 10,00 m breiter Griinstreifen, der das Wohngebiet von den nérdlich
gelegenen ehemaligen Kiesabbauflichen, die eine gewerbliche Nachnutzung erfahren sollen,
frennt. Die Ausrichtung der Grundstiicke erfolgt iberwiegend in Ost-West-Richtung. Nach Siden
sind an zwei Stellen Ausldsse vorgesehen, die ggf. eine Erweiterung des Baugebietes nach Siden
ermdglichen sowie die Freiflachen erreichbar machen. Im Einfahrtsereich von der SaliterstraBe
sind straBenbegleitend dffentliche Stellpldtze vorgesehen.

Die Alternative 2 sieht ebenfalls eine RingerschlieBung vor. Diese ist allerdings nach Norden ver-
groBert, da im zentralen Bereich Geschosswohnungsbau in geringem Umfang vorgesehen ist. Die
zugehdrigen Garagen- und Stellplatzfldchen befinden sich im ndrdlichen Bereich im Ubergang zur
den ehemaligen Kiesabbaufldchen mit ergiinzenden Griinfléchen. Durch die Erichtung von Garagen
kann auch hier eine Trennwirkung zu den zukiinftig gewerblich genutzten Grundstiicken erfolgen.
Im Westen, Osten sowie im Siiden sind dariiber hinaus 20 Einzel- bzw. Doppelhausgrundstiicke
vorgesehen. Im Stdosten befindet sich eine kleine Grinfldche. Nach Siden hin sind ebenfalls zwei
Ausldsse angedacht.

Die Alternative 3 sieht wiederum dhnlich Alternative T eine reduzierte RingerschlieBung vor. Im
zentralen westlichen Bereich ist in reduzierter Form kleinmaBstdiblicher Geschosswohnungsbau vor-
gesehen. Dariiber hinaus sind an der RingstraBe 23 Einzel- bzw. Doppelhaus-Grundstiicke ange-
ordnet. Im Westen befindet sich beispielhaft eine Hausgruppe mit drei Elementen. Im Sidosten
befindet sich ebenfalls im Ubergang zur freien Landschaft eine Griinfliche mit Auslass. Des Weite-
ren ist im zentralen Stiden eine Griinfldche mit Spielplatz vorgesehen. Im Norden befindet sich, wie
bei Alternative 1, ein 10,00 m breiter Griinstreifen, der das Wohngebiet von den nérdlich gelegenen
ehemaligen Kiesabbauflichen, die eine gewerbliche Nachnutzung erfahren sollen, trennt. Die Aus-
richtung der Grundstiicke erfolgt ebenfalls Gberwiegend in Ost-West-Richtung. Im Einfahrtsbereich
von der SaliterstraBe sind straBenbegleitend dffentliche Stellpldtze vorgesehen.

Alternative 3 wurde vom Stadtrat fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung
Kleinerer Modifikationen gewdhlt.
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Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept sieht vor, die vorhandene Bebauung an der SaliterstraBe durch
eine ringformige Struktur zu ergéinzen und nach Osten hin abzurunden. Dabei werden an den
maBgeblichen Stellen Offnungen und Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen.

Der nordliche Bereich wird durch eine dffentliche Grinfliche, auf der zusdtzlich ein Wall entstehen
kann, zur Trennung des Wohngebietes von den nérdlich gelegenen Fliichen einer ehemaligen Kies-
grube, geprigt. Im Suden und Sidosten wird der Ubergang zur freien Landschaft durch zwei wei-
tere offentliche Grinfldchen gestaltet, die ebenfalls zur Naherholung und Durchgriinung bzw. Ein-
grinung des Wohngebietes dienen.

Die Stellung der Gebdude wird nicht geregelt. Der energetisch gewiinschten Ost-West-Ausrichtung
wird bereits durch den vorgesehenen StraBenverlauf entsprochen. Eine Nord-Sid-Ausrichtung von
Gebduden hingegen wiirde das vorhandene Geldnde besser einbeziehen. Somit erscheinen unter-
schiedliche Firstrichtungen als denkbar. Eine fixe Regelung erscheint daher nicht notwendig.

Auf die Einbeziehung der Hohenkuppe im dstlichen Bereich des Bauquartiers wird bewusst verzich-
fef.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Durch die
erhihte Warmeddmmfahigkeit der Bauteile (inshesondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der
Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wirmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der
Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir
die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig.
Sie liisst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B.
Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den zu Gberplanenden Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— |m allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zulissigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
riumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldsbar. Eine gleichzeitige Ein-
schrinkung der Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht
vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich.
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Durch eine Einschrdnkung bestiinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter vom
Grundsatz her zu unterlaufen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2
BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BaulVO.
Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen.
Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung
noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Er-
scheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen
kinnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beein-
frchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Besintrdchtigung ge-
geben ware. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im
Stadtgebiet, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammen-
hange entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des
Stadtgebietes auch in vertretbarer Niihe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bauge-
biete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in
denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. T Satz T BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in die-
sem Ubergangshereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrm. 2-5 BauNVO angefihrten Nutzungen:
Anlagen fiir Verwaltungen, Garfenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen
sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlasbare
Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche
Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1-3 ergibt einen méglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdu-
detypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzten Werte von 0,28, 0,30 bzw. 0,35 befinden sich
im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir
allgemeine Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Westen an-
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schlieBenden Bebauung und beriicksichtigt die Erfordernisse eines stirkeren Befestigungsauf-
wandes zur Nutzung der nach Westen hin abfallenden Flichen. Eine weitere Verdichtung in
dieser Lage und an diesem Standort ist stdtebaulich nicht angepasst.

Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewtichs-
huschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiihren, da
donn z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
drijcklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfilhrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukérper vorzugeben.

Die Festsetzung von First- und Wandhahen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung
eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklun-
gen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kon-
frollierbar. Gebéude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung wer-
den durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ
flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein gesignetes Erscheinungs-
bild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stddtebaulich vertret-
bares MaB beschrdnkt. Durch die Festsetzung von konkreten Hohen ber NN ist eine klare Vor-
gabe zu Wand- und Firsthohen getroffen. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die ein-
gearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunkfes der AuBenwand mit der
Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhéhe die Verbindungslinie zwischen
den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeblich
ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hahe von Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als
maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.
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Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ2) umgesetzt werden. Bei Typ 3 wird die offene Bauweise nicht weiter differenziert. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise beschrdnkt die Lingenentwicklung von Baukérpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffem (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen tber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 88 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
kdnnen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkolle-
kforen oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen. Grundsitzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmelde-
technische Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO0). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforder-
lich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit
des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleich-
zeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische
Wirkung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strah-
lentechnische Beeintrichtigung gegeben ware. Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von
Energie durch Windkraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlos-
sen, um Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum
in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuliissigen Anzahl der Wohnungen bei Typ 1 und 2 erfolgt aus stid-
tebaulichen Grinden. Auf Grund der Randlage im Baugebiet sowie der Lage im Ubergang zur freien
Landschaft bzw. zu den bereits bebauten Wohngeb@uden wire bei einer zu starken Bewohnerdichte
in diesen Bereichen mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen
der Anzahl der Wohnungen fiir die genannten Bereiche sollen dariiber hinaus verhindern, dass es
20 einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stell-
plitze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert dariiber hinaus
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das Entstehen von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Die Be-
schrdnkung der Wohnungsanzahl fir Gebdude im zentralen westlichen Bereich ist dagegen nicht
erforderlich.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fléche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfiir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Staditeil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind die wichtigen
Infrastruktureinrichtungen des Stadtteiles zu FuB bzw. mit dem Fahrrad erreichbar.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die SaliterstraBe an das ortliche und dberdrtliche Verkehrs-
netz angebunden. Die SaliterstraBe mindet im Norden in die Filssener StraBe (B 16). Im Siden
besteht iber die HochwiesstraBe ebenfalls Anschluss an die Fiissener StraBe (B 16) im Osten. Uber
die Fiissener StraBe bestehen weitere Anschliisse an das berdrtliche Verkehrsnetz.

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle des
Stadthusses Markfoberdorf im Bereich SaliterstraBe/Ecke Reckenschwangweg gegeben. Diese ver-
bindet das Gebiet mit der Innenstadt sowie dem Bahnhof. Ab dem Bahnhof sind weitere Verbin-
dungen mit Bussen und Ziigen gegeben.

Im Zufahrtshereich von der SaliterstraBe ist bis zur siidlichen Griinfliche ein FuBweg geplant.
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Im Einmindungshereich in die SaliterstraBe ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung von
Sichtfldchen und Ausrundungen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Im nordlichen Bereich sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrs-
Verlangsamung vorgesehen. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssi-
gen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst
vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu
befahren. Im Einzelfall wird durch die Stadt gepriift, ob eine Uberfahrung der Verkehrsfldchen als
Begleitflichen fiir Grundstiickszufahrten zuldssig ist.

Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflichen sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten
und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richt-
linien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge)
sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen konnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang ge-
fahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 m
ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit
ausgelegt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hhe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ1istim sidlichen und siiddstlichen Bereich vorgesehen. Durch die begrenzte Grundfliichen-
zahl figt er sich in den Ubergangshereich zu den nach Siiden und Osten anschlieBenden Frei-
flichen ein. Er ist als Ein- und Zweifomilienhaus in zweigeschoBiger Bauweise konzipiert. Er
stellt eine in Fldche reduzierte Ubergangsform zu den Freifldchen dar. Die dem Typ 1 zugeord-
neten Grundstiicke besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnqualitiit.

— Typ2 st im dberwiegenden Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei
Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnungen genutzt werden. Die Eignung als
Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift werden. Dies betrifft inshesondere die Kenn-
groBen GrundstiicksgraBe, Grundfldchenzahl und Gebdudehdhe.

— Typ 3 verkdrpert den kompakten, flichensparenden und flexiblen Typ mit der Maglichkeit klein-
mafstablichen Geschosswohnungsbau umzusetzen. Er ist im zentralen westlichen Bereich vor-
gesehen.
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Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs.4 und § 2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes Nr. 56
"Wohngebiet Saliterstraie Siid" mit 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 (Nr. 1a An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am siddstlichen Stadtrand von
Marktoberdorf ausgewiesen.

Das Gberplante Gebiet befindet sich dstlich der bestehenden Wohnbebauung an der SaliterstraBe
und wird derzeit als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Unmittelbar ndrdlich angrenzend befinden
sich gewerblich genutzte Flachen (Bauunternehmen, Holzbaubetrieb) und eine ehemalige Kies-
grube. Etwa 100 m siidwestlich des Plangebietes liegt das ehemalige Kreiskrankenhaus Markt-
oberdorf (momentan ambulantes Operationszentrum), welches durch einen dichten Gehdlzgirtel
eingegrint ist. Im Siden und Osten schlieBen landwirtschaftliche genutzte Flachen (Grinland) an.
Etwa 270 m weiter ostlich verlduft die BundesstraBe B 16.

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Marktoberdorf im westlichen Teilbereich als Wohnbaufldchen (geplant) dargestellt.
Die Fliichen im Gstlichen Bereich des Plangebiets sind als Flichen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Dazwischen ist ein schmaler Streifen als Grinfliche ohne Zweckbestimmung dargestellt. Diese
Griinfldche ohne Zweckbestimmung wird durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zur
Einbindung der Bebauung in die Landschaft (dffentliche Griinfldchen, Pflanzgebote) beriicksichtigt.
Der Regionalplan der Region Allgdu (Fassung vom 28.11.2006) gibt fiir das Plangebiet keine zu
beachtenden Ziele der Raumordnung vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren bei der
Stadtverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Die Stadt ver-
figt derzeit nicht Gber ausreichende Grundstiicke in ausgewiesenen Wohnbaugebieten, die den
Anfragen entsprechen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Stadtverwaltung
daher nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Stadt gibt es dariiber hinaus nicht
ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die
kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kdnnten.
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8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

Fiir den Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid" mit 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 9 ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht
gem. §2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf einer externen Fliche der Gemarkung
Geisenried (Teilfliche der FI.-Nr.1222). Da fir die MaBnahmen bereits im Jahr 2013 zwischen der
Stadtverwaltung und dem Landratsamt Ostallgdu ein Aufwertungsfaktor von 2,0 festgelegt worden
ist, wird dem vorliegenden Bebauungsplan mit einem Ausgleichsbedarf von 7.743 m? eine Aus-
gleichsfliiche von 3.872 m’ zugeordnet. Die Aufwertung dieser Fliiche entspricht dem erforderlichen
Fliichenwert von 7.743 m’.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrigt insgesamt 2,46 ha, davon sind 1,70 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,45 ha Verkehrsfliichen und 0,31 ha Grinfldchen. Der Fldchenbedarf
muss jedoch relativiert werden, da im westlichen Teilbereich (Anderungshereich) bereits Baurecht
besteht.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan (Fassung vom 28.11.2006):

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
betroffen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 11.04.2002):

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Marktoberdorf im westlichen Teilbereich als Wohnbaufldchen dargestellt. Die Fld-
chen im Gstlichen Bereich des Plangebiets sind als Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Da-
zwischen ist ein schmaler Streifen als Grinfldche ohne Zweckbestimmung dargestellt. Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen in Teilbereichen nicht mit den
Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fld-
chennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3
BauGB). Siidlich des Plangebietes stellt der rechtsgiltige Fldchennutzungsplan mit infegriertem
Landschaftsplan eine Griinverbindung dar, die von Bebauung freizuhalten ist. AuBerdem sind siid-
lich und stlich des Plangebietes Fldchen dargestellt, die im Rahmen von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen zur Schaffung eines Biotopverbundnetzes dienen kinnen. Diese landschaftsplanerisch
bedeutenden Flichen sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
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8.1.2.3

8.1.24

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Etwa 3 km in nordastlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet "Mausohrkolonien im Ost- und
Unterallgdu" (Nr.7728-301). Das Gebiet ist von der Planung auf Grund der rdumlichen Entfernung
nicht betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Norddstlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 400 m das gem. § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Gehdlzstrukturen O Marktoberdorf" (Biotop-Nr. 8229-0055-001).
Rund 300 m ndrdlich des Plangebietes befindet sich am Rande der ehemaligen Kiesgrube eine
weitere kartierte Biotopfliche ("Rohricht und Gebisch mit Schwarzerlen und Weiden NO-Mark-
foberdorf", Biotop-Nr. 8229-0054-001). Diese, bereits im Jahr 1985 erfusste Flache, befindet
sich aktuell in einem weit fortgeschrittenen Sukzessionsstadium, weshalb davon auszugehen
ist, dass die Flache aktuell nicht mehr dem Biotopschutz unterliegt.

— FEtwa 750 m in norddstlicher Richtung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Schutz von
Landschaftsteilen der Kurfiirstenallee in Marktoberdorf", Schutzgebiets-Nr. 1S6-00030.01

— FEtwa 1.500 m in dstlicher Richtung befindet sich das festgesetzte Wasserschutzgebiet "Markt-
oberdorf"

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
prifung nach §2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umwelizustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebenstdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich zum Gberwiegenden Teil um eher intensiv genutztes Griinland
mit geringer Artenvielfalt. Lediglich am westlichen Rand des Plangebietes liegen mit der Sali-
terstraBe bereits vollversiegelte Flichen innerhalb des Geltungshereiches. Hier sind keine rele-
vanten Arten und Lebensrdume betroffen. Unmittelbar ndrdlich an das Plangebiet angrenzend
verlduft ein Schotterweg, an den sich ndrdlich eine ehemalige Kiesgrube mit vielfdltigen, struk-
turreichen Lebensrdumen anschlieBt.
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8.2.1.2

— Das iberplante Gebiet istim Hinblick auf die Durchgdngigkeit fiir Tiere wegen der benachbarten
Verkehrswege (SaliterstraBe im Westen, Hochwiesstralie im Siiden, BundesstraBe B 16 im Os-
fen) stark vorbelastet. Der Ldrm und die Storungen durch den Verkehr lassen die Fldchen v. a.
fir storungsempfindliche Tiere als ungeeignet erscheinen.

— Eine detailierte botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt,
da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich
geschitzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der infensiven
Nutzung, der 0. . Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht
20 erwarten sind. Die Bedeutung der Fldichen fiir das Schutzgut ist insgesamt gering.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldichen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Jungmordnenlandschaft der Lech-Vorberge
und damit zum Voralpinen Moor- und Higelland. Die Landschaft ist geprégt durch Ablagerun-
gen der Wiirmeiszeit, die den tertidren Untergrund bedecken. Drumlinfelder und mit holozdnen
Ablagerungen gefillte Senken zwischen den Drumlins prigen das Landschaftshild. In diesen
Senken sind oft Stillgewisser und Vermoorungen ausgebildet. Das Plangebiet selbst liegt laut
Geologischer Karte (1:500.000) innerhalb einer wiirmzeitlichen Jungmordne mit Endmordnen-
ziigen, z.T. mit VorstoBschotter aus sandig bis tonig-schluffigem Kies, im Bereich eines wall-
formigen Mordnenhiigels. Auf Grund der Heterogenitit des abgelagerten Mordnenmaterials ist
mit kleinrumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. Die hauptsdchlich vorkom-
menden Bdden sind Parabraunerden, Braunerden und Pararendzina aus lehmig-sandigen,
kalkhaltigen Mordnenablagerungen. Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenfld-
chen, die landwirtschaftlich genutzt werden (Intensivgriinland). Im Bereich der asphaltierten
StraBe ist der Boden vollstiindig versiegelt.

— Bei der Baugrunduntersuchung (IfM Dr. Schellenberg, Leipheim; Fassung vom 14.11.2013)
wurden unterhalb unterschiedlich mdchtiger Decklehme (im Mittel 30 bis 60 cm) kiesig-sandige
Mordnenschichten erkundet. Die Decklehme sind deutlich verndsst. Die Mordnenschichten be-
stehen berwiegend aus schwach sandigen bis sandigen Kiesen in bindiger Matrix. Im Westen
des Plangebietes (Schurf T nahe der SaliterstraBe) werden die kiesigen Mordnenschichten ab
4,50 m unter der Geldndeoberkante von Tonen unterlagert, bei denen es sich wahrscheinlich
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8.2.1.3

8.2.14

8.2.15

um tertidre Schichten der Oberen SiiBwassermolasse handelt. Sie fungieren unterhalb der Mo-
rineschichten als Wasserstauer. Schichtenwasser oder Verndssungen wurden jedoch nicht fest-
gestellr.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwemissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
nef werden.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflchenge-
wasser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeinfrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Bei der Baugrunduntersuchung wurden keine Hinweise auf Grund- oder Schichtenwasser fest-
gestellt. Nicht auszuschlieBen ist jedoch, dass sich im Bereich von Verbackungen oder bindigen
Lwischenlagen oder auch an der Grenze zu den Molasseschichten tempordr Staundsse oder auch
gering ergiebige Schichtenwasservorkommen ausbilden.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssem, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwiisser an.

— Auf Grund der Hangneigung des Plangebietes ist innerhalb des geplanten Wohngebiets bei
Starkregen-Ereignissen mit oberfldchigem Abfluss von Niederschlagswasser in Richtung Siid-
westen (SaliterstraBe) zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualiféit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BUUGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.
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8.2.1.6

8.2.1.7

— Das Plangebiet ist durch die Lage im Alpenvorland generell durch hohe Niederschldge und eher
niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei
7,2°C. Die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit 1.300 mm bis 1.499 mm relativ hoch, da
das Plangebiet groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen liegt.

— Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Die Kaltluft flieBt
auf Grund der Hangneigung nach Siidwesten in Richtung Talgrund ab. Da im weiteren Verlaut
des Talgrundes nach Westen die siidlichen Stadtteile Marktoberdorfs liegen, ist von einer ge-
wissen Siedlungsrelevanz der Kaltluftproduktion im Plangebiet auszugehen.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-
wege (Saliterstrale, B 16) ist mit einer gewissen Schadstoffanreicherung in der Luft zu rechnen.
Auf Grund der im Siiden und Osten an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
fen Fldchen kann es im Plangebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Marktoberdorf liegt innerhalb der von einem ausgepriigten eiszeitlichen Relief gepréigten Jung-
mordnenlandschaft der Lech-Vorberge innerhalb des Naturraums "Voralpines Moor- und Hii-
gelland". Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Fldche in siddstlicher Ortsrandlage der Stadt Markfoberdorf. Die Fliche weist ein Gefille in
Richtung Sudwesten auf. Im Norden schlieBt der Gberplante Bereich an eine ehemalige Kies-
grube, im Westen an bereits bestehende Wohnbebauung an.

— Das gesamte Plangebiet ist durch seine nach Siidwesten exponierte Hanglage und seine land-
schaftstypische Topografie und Nutzung (Griinland) als bedeutendes Landschaftselement zu be-
werten. Durch die exponierte Hanglage ist das Gebiet auBerdem von weit her einsehbar. Es
bestehen Blickbeziehungen nach Siiden in Richtung der Allgduer Hochalpen und zur westlich
gelegenen Luitpoldhdhe. Das Plangebiet ist daher insgesamt von mittlerer Bedeutung fir das
Schutzgut Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Auf Grund der Stadtndhe und des attraktiven
Landschaftshildes (Topographie, Blickbeziehungen) ist das Gebiet Teil der von Erholungssu-
chenden erlebbaren landschaftlichen Umfeldes Markfoberdorfs (s. Schutzgut Landschaftshild)
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8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

und hat daher eine gewisse Naherholungs-Funktion fir die ortsansdssige Bevdlkerung. Sidlich
und ostlich des Plangebietes verlaufen Wanderwege. Am siidlichen Wanderweg steht ein Weg-
kreuz, von dem Blickbeziehungen zum Plangebiet bestehen.

— Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarm-Immissionen der Saliterstrafe im Westen der
HochwiesstraBe im Siiden und der Fiissener StraBe im Osten sowie die Gewerbeldrm-Immissi-
onen der ndrdlich gelegenen gewerblichen Nutzungen ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht
vor.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich. Sidlich des Plangebietes in einer Ent-
fernung von etwa 250 m befindet sich ein kulturhistorisch bedeutsamer Landschaftsteil in Form
eines Wegkreuzes. Das Wegkreuz ist von der Planung nicht betroffen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.195-1.224 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.750-1.799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Hangneigung in Richtung Siidwesten die Voraussetzungen fiir die Gewinnung von So-
larenergie gut.

— Das Geothermische Potenzial liegt laut Energieatlas Bayern bei < 1,0 W/(m*K). Der Bau einer
Erdwiirmesondenanlage innerhalb des Plangebietes bedarf einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehdrde. Es sind keine besonderen Bohnrisiken bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Das Gebiet kann in
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Lukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der PHlanzenarten wird jedoch hdchstwah-
scheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem
Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensriiume wird
sich ethohen (Gdrten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu
entstehenden Lebensrume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrschein-
lichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen gepriigt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher
Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensriume keinen Raum.

Da das tberplante Gebiet im Hinblick auf die Durchgingigkeit fir Tiere wegen der benachbarten
Verkehrswege (SaliterstraBe im Westen, HochwiesstraBe im Siden, BundesstraBe B 16 im Os-
fen) stark vorbelastet, ist durch die geplante Bebauung nicht mit der Zerschneidung von Le-
bensriumen zu rechnen.

Unmittelbar nordlich angrenzend verlduft ein Schotterweg, an den sich eine ehemalige Kies-
grube mit vielfdltigen, strukturreichen Lebensrdumen anschlieBt. In Folge der heranriickenden
Bebauung werden die angrenzenden Lebensriume in gewissem Umfang beeintréichtigt und die
dort lebenden Tiere kdnnen durch Haustiere oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeit-
|drm gestort werden. Eine erhebliche Verstrkung der durch die bestehende gewerbliche Nut-
zung bereits vorhandenen Stérungen ist durch die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet, Anlage offentlicher Griinflichen) kann das AusmaB des Lebens-
raum-Verlustes reduziert werden. Im StraBenraum ist die Pflanzung von sechs Baumen und
mehreren Strduchem vorgesehen. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Bdumen zu pflanzen, um die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Bauge-
bietes zu verbessern. Fiir die Pflanzung von Bdumen und Strducher sind standortgerechte hei-
mische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinle-
bewesen und Végel, denn einheimische Planzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.
lhre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir
Kleinlebewesen. Mauern mit einer Hohe von mehr als 0,25 m sind unzuldssig, um die Durch-
lssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten und Zerschneidungseffekte zu verhindern.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering bewertet werden.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensraumen (Griinland) -
Verkehrsflchen

Anlage von Grinfldchen Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beintrichtigung scheuer Tiere -
zeitldrm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Beeinfrichtigung nachtaktiver Insekten -
taikanlagen

8.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die landwirtschaftlichen Ertragsflichen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein grofer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglage kommt es zudem
20 Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verinderung des urspriinglichen Boden-
profils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch die
geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Begintréich-
figung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem
Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunkti-
onen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr
wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und
domit auch die Eingriffsstiirke eher gering (festgesetzte GRZ: 0,28-0,35) mit einer Gber die
Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsméglichkeit um wei-
tere 50 % mit teilversiegelten Beldgen). Insgesamt konnen durch die Planung 1,0 ha neu ver-
siegelt werden. Davon entfallen 0,75 ha auf vollfldchig versiegelbare Fldchen. Bei der Berech-
nung der Neuversiegelung wurde der rechtsverbindliche Bebauungsplan beriicksichtigt.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellplitze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchlssige (versickerungsfihige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen (z. B. Dachdeckungen), ausge-
schlossen.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen -
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Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschijttungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

8.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge, da Fld-

chen versiegelt werden. Auf Dachfldchen und sonstigen befestigten Fldchen anfallendes Nie-
derschlagswasser wird Gber Versickerungsanlagen (z.B. Muldenversickerung) dber die belebte
Bodenzone in den Untergrund versickert. Das Oberflichenwasser der dffentlichen Flichen wird
iber unterirdische Refentionsversickerungsanlagen (inkl. vorgeschalteter Sedimentationsanla-
gen), welche in den Grinbereichen im Baugebiet angeordnet werden, dem Untergrund zuge-
leitet. Da auf Grund des geplanten Entwissserungskonzeptes die Versickerungsleistung der Ge-
samtfliche nicht wesentlich abnimmt, fihrt die Bebauung trotz der groBfldchigen Versiegelung
von Oberflichen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes
oder der Grundwasserneubildung.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsftihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefihigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
fen.

Die Ableitung des innerhalb des Baugebietes (Baugrundstiicke) entstehenden Niederschlags-
wasser-Abflusses und von Quellwasser in die Schmutzwasserkanalisation ist unzuldssig. Dies
gilt auch fir Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (so genannte Zisternen) ohne
Iwangs-Entleerung und fir Drainagen jeder Art. Sickerschdchte und Rigolen ohne Vorreinigung
sind unzuldssig. In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlagswasser ver-
sickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers sollte auf Td-
figkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhr-
licher Stoffe efc. verzichtet werden.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Niederschlagswasser in Beriihrung
kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfléchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten
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8.2.24

8.2.25

anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser ab-
geschirmt werden.

— In Verbindung mit den MinimierungsmaBnahmen ergeben sich keine erheblichen Beeintrdchti-
qungen des Schutzgutes.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. austretendem  Schadstoffeintrdge -

Schichtwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintriige -

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Bebauung fdllt zukinftig im Gebiet Abwasser an. Das Abwasser wird in den bestehenden
Mischwasserkanal in der SaliterstraBe eingeleitet.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitiit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet teilweise unterbunden und auf die angrenzenden
Offenlandfldchen beschrénkr. Auf Grund der eher geringen Versiegelung durch eine geringe GRZ
und der Aushildung von drei Griinfldichen im Randbereich des Plangebietes, innerhalb welcher
Bdume und Striiuchem gepflanzt werden, wird die Frischluftproduktion soweit wie maglich er-
halten. Im Bereich der StraBenbegleitgrinflachen ist die Pflanzung von insgesamt sechs Bau-
men und mehreren Strduchern vorgesehen, um fiir eine Produktion von Frischluft und einen
Klimatischen Ausgleich zu sorgen. Auch die Pflanzung einer den Erdwall eingriinenden Laubhe-
cke aus Strauch-Gruppen mit eingestreuten Bidumen trdgt zur Frischluftproduktion und Luftfil-
ferung bei. Insgesamt entsteht daher fir das Schutzgut Klima/Luft keine erhebliche Beeintrdich-
figung.

— Eine geringfiigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anlieger-
verkehrs ist maglich, es ist jedoch nicht mit Durchgangs-Verkehr zu rechnen. Bei Einhaltung der
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giltigen Warmestandards und Einbau modermer Heizanlagen sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintriigen fihren.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands weniger Kaltluftproduktion (Griinland) -

Anlage von Griinfldchen, Gehélzpflanzungen Verbesserung des Kleinklimas, Frischluftproduk- +
tion

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung never Baukérper erfahrt das Landschaftshild eine Beeintrdchtigung, da es

sich beim Plangebiet durch die nach Sidwesten exponierte Hanglage und seine landschaftsty-
pische Topografie und Nutzung (Griinland) um ein bedeutendes Landschaftselement handelt.
Die Bebauung ist von weit her einsehbar und die bestehenden Blickbeziige werden durch die
Hochbauten stellenweise eingeschrinkt.

Getroffene Hohenfestsetzungen tragen dazu bei, die Erlebbarkeit der Landschaft soweit wie
madglich zu erhalten (z.B. Ausblick). AuBerdem wird sichergestellt, dass die Bebauung locker
erfolgt (niedrige GRZ) und eine ausreichende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzgebote).
Um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild mdglichst gering
zu halten, wird die siidlichste Bauzeile durch zwei dffentliche Grinflachen unterbrochen. Durch
die Pflanzung einer den Erdwall eingriinenden Laubhecke aus Strauch-Gruppen mit eingestreu-
fen Baumen an der nérdlichen Grenze des Geltungshereiches erfolgt eine intensive Eingrinung
der Wohnbaufldchen in Richtung Norden. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die
Eigenart des Landschaftshildes zu schitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Geholz-Arten eine
Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusitzlich
im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Fldchen an-
grenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste
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festgesetzten Struchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen, um die pri-
vaten Grinflichen sowie die Wohn- und Nutzgdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

Insgesamt verbleibt trofz der MinimierungsmaBnahmen ein erheblicher Eingriff in das Schutz-
qut Landschaftsbild.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  stellenweise beeintrchtigte Sichtbeziehungen, -

Verkehrsflchen weite Einsehbarkeit der Bebauung

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Einbindung der Bebauung in die Landschaft +
eingrinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen

Umfeldes erfihrt durch die geplanten Baukérper eine geringfiigige Beeintréichtigung und die
Erholungs-Nutzung fiir die Offentlichkeit ist nur noch eingeschrénkt auf den dffentlichen Grin-
fldchen maglich. Dafir wird durch die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der SaliterstraBe im Westen der
HochwiesstraBe im Siiden und der Fiissener StraBe im Osten ein. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu erwartenden Verkehrsldrm-
Immissionen durch das Biro Sieber (Gutachten vom 19.12.2014) durchgefihrt. Die Berech-
nungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 filr ein
allgemeines Wohngebiet (WA) an den Baugrenzen tagsiber eingehalten und nachts geringfi-
gig Uberschritten werden. Der geringfiigige Konflikt wird durch die Festsetzung von passiven
Larmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen von
zum Schlafen bestimmten Raumen) geldst. Die Gewerbeldrm-Immissionen wurden ebenfalls in
einer schalltechnischen Untersuchung (Biiro Sieber vom 19.03.2014) betrachtet. Die Untersu-
chung hat ergeben, dass im Plangebiet keine unzuldssigen Gerduscheinwirkungen durch die
Gewerbebetriebe (inkl. mdglicher Erweiterungen) zu erwarten sind. Vom siidlich gelegenen
Kreiskrankenhaus ist aufgrund der Entfernung und des geringen Umfanges der Tatigkeiten
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8.2.28

8229

(ausschlieBlich wahrend des Tageszeitraumes) mit keinen immissionsrelevanten Gerduschemis-
sionen zu rechnen. Es werden somit gesunde Wohnverhdltnisse nach BImSchG hinsichtlich Ver-
kehrs- und Gewerbeldrm-Immissionen gewdhrleistet.

— Insgesamt ergibt sich fir das Schutzgut Mensch keine erhebliche Beeintréichtigung.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zustzlichen Wohnraums (fir ortsan- +
Verkehrsfldchen sdssige Bevolkerung)

Anlage von Griinflchen Schaffung von Spiel- und Erholungsflachen +
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm) ~ Belastung durch Verkehrslarm und -abgase -

Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Kellern, Grindungen und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt wer-
den, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustiin-
dige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Erneuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.
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8.2.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

8.2.3

8.23.1

8.24

8.24.1

8.24.2

Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten und an der biologischen
Vielfalt dndert sich nichts. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologi-
schen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das
Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit
bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitiit unverdndert. Es ergibt sich keine
Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie
die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wech-
selwirkungen erfahren keine Verdnderung. Unabhingig davon kdnnen Anderungen eintreten, die
sich nutzungsbedingt (z.B. weitere Griinlandintensivierung, Griinlandumbruch), aus groBridumigen
Vorgtingen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwan-
kungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind
aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der
Stadt; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt 6.2 (Schutzgut Landschaftshild)
ist hiervon betroffen. Die Fldchen liegen in exponierter, weithin sichtbarer Hanglage. Daher wird
das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt3.2) wie nachfolgend dargelegt
angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:
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8.2.4.3  Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Uberbauung von Intensiv- Der Lebensraum "Intensiv-  Ein- und Durchgriinung der ~ Eingriff erheblich
grinland grinland” wird durch die  Bebauung sowie des Stra-
Uberbauung zerstort. Benraumes; Verwendung
standortgerechter heimischer
Geholze; Gewdhrleistung der
Durchlssigkeit fir Kleinlehe-
wesen
8.2.4.4  Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen berprigten Boden unter Dauerbewuchs (Griin-
land). Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert,
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Versiegelung von Oberfld-  Im Bersich der Uberbauung ~ teilversiegelte Beliige Eingriff erheblich
chen findet ein Oberboden- und
Humus-Abtrag statt. Die Bo-
denfunkfionen gehen verlo-
ren.
8.2.4.5  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fliichen mit eher geringer Versickerungsleistung und hohem
Grundwasserflurabstand. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Versiegelung von Boden-  Verminderung der Grund-  Sammlung, Reinigung und  Eingriff unerheblich: Das ge-
fliichen wasser-Neubildung und Versickerung des anfallenden samte im Bereich der ge-
Erhthung des Oberfldchen-  Niederschlagswassers auf — planten Bebauung anfal-
Abflusses den Baugrundstiicken; Ver-  lende Niederschlagswasser
wendung sickerfdhiger Be-  wird vollstdndig unschddlich
ldge; Ausschluss schwerme- i den Untergrund versickert.
fallhaltiger Oberflichen
8.2.4.6  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein Gebiet ohne kleinklimatische wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
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Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes

rungsmaBnahmen
Uberbauung von Boden-  Einschriinkung der Kaltluft- ~ Planung kleiner und weniger Nach Betrachtung der Ver-
fliichen bildung Baukdrper, Ein- und Durch-  meidungs- und Minimie-
grinung der Bebauung durch rungsmaBnahmen wird der
Gehtlzpflanzungen und Eingriff als unerheblich ein-
dffentliche Grinflachen gestuft:

8.2.4.7  Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um einen Bereich mit natirlicher, landschaftshildprd-
gender Oberflichenform. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, oberer Wert .

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingritfes
rungsmafnahmen

Bau von Wohngebduden in ~ Weite Sichtharkeit der Be-  Hahenfestsetzungen der Eingriff erheblich. Durch die
qut einsehbarer Hanglage  bauung, Beeintrdchtigung ei- Gebdude, Eingrinung der  Grinfldchen und Geholz-
ner landschaftstypischen Er-  Bebauung durch Gehélz-  pflanzungen wird die Bebau-
hebung pflanzungen und dffentliche  ung in die Landschaft einge-
Grinfliichen in den Randbe-  bunden.
reichen

8.2.4.8  AufGrund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesumt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie ).

8.24.9  Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des Typs B, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRI ist kleiner oder gleich
0,35.

8.2.4.10 Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEingriinung des Gebietes durch drei Gffentliche Griinfldchen mit Gehdlz-Pflanzungen im Rand-
bereich des Plangebietes (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut

Landschaftsbild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensriume)
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8.24.11

8.2.4.12

8.24.13

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in

Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen (Schutzgut Land-
schaftsbild)

— Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festsetz-
ungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge und Versickerung des auf den pri-
vaten Baugrundstiicken und auf den Gffentlichen Flachen anfallenden Niederschlagswassers
iber die belebte Bodenzone (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutz-
qut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezighun-
gen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld B,
mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 19.358 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliche von 7.743 m”,

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche
(m?)

Grinland/Planung WA mit Verkehrsfld- BI 0,4 19.358 7.743

chen

Grinland/Planung Griinflichen - - 1.642

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan - - 2.144

Summe 23.144 7.743

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der

Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflachen befinden sich auBerhalb
des Plangebietes auf der FI.-Nr. 1222 der Stadt Marktoberdorf, Gemarkung Geisenried.

Bei der externen Ausgleichsfldche handelt es sich um eine Teilfldche des Wasenmooses, eines ca.
2 km westlich der Kernstadt gelegenen Moores. Teile dieses Moores sind gem. § 30 BNatSchG als
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8.2.4.14

8.2.4.15

8.2.4.16

Biotop kartiert ("Ehemaliger Torfstich NO Geisenried", Biotop-Nr. 8229-0024, insgesamt
30.326 m’). Kartierte Biotoptypen innerhalb des Biotops sind Pfeifengraswiesen, offene Hoch- und
Ubergangsmoore, GroBseggenrieder der Verlandungszone und Wald. AusgleichsmaBnahmen wer-
den auf einer Teilflache von etwa 1,5 ha des Biotops umgesetzt.

Die AusgleichsmaBnahmen sehen eine Moorrenaturierung durch die Entnahme von Fichten und
durch den Einstau der entwdssernden Grdben vor. Entwicklungsziel ist ein intaktes Moor evtl. mit
Streuwiesenbereichen. AuBerdem sollen Biotopelemente (z.B. fiir Kreuzotter) wie Sonnenplitze und
Totholzhaufen geschaffen werden. Die Renaturierungsplanung fir das Wasenmoos wurde von
Dipl.-Ing. Comelia Siuda (Neu-Ersting) im Auftrag des Biro Sieber (Lindau) erarbeitet. Die MaB-
nahmen sind teilweise bereits umgesetzt und die Eignung der Ausgleichsfliche fir das Okokonto
wurde von der Unteren Naturschutzbehdrde bestiitigt. Da durch die MaBnahmen eine Aufwertung
von zwei Wertstufen erreicht werden kann, kann die Ausgleichsfliche mit dem Aufwertungsfaktor 2
angerechnet werden, sodass der errechnete Bedarf an Ausgleichsflche halbiert werden kann. Da-
her werden dem vorliegenden Bebauungsplan 3.872 m? Ausgleichsfliiche und -maBnahmen zuge-
ordnet.

Folgende MaBnahmen sind auf den Fliichen vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsfld-
chen unten sowie Ausfihrungen unter Punkt "Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB

(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Auflichtung des dichten Fichtenbestandes auf dem degenerierten Hochmoortorfstock und im
Niedermoorbereich, Freistellung des Torfstich-Regenerationskomplexes, vollstdndige Rdumung
inklusive Reisig

— Sicherung eines naturnahen Wasserhaushaltes und Wasserriickhalt durch Einstau der entws-
sernden Grdben (Grabenverschluss durch Wehrbau und durch Anlage von Torfddmmen)

Tabelle zu den Ausgleichsflichen
Ausgleichsfléchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flichen  Fliichen Nutzung che in m?

Ehemaliger Torfstich NO  extern ~ degradiertes Hochmoor ~ Moorrenaturierung durch Auflich- 3.872
Geisenried mit sehr unferschiedlichen tung des Fichtenbestandes und

Moorstandorten (unter-  Einstau der Entwdsserungsgrében

schiedliche Nasse- und

Entwicklungsstadien),

groBtenteils mit Fichten-

wald bestockt, von Ent-

wasserungsgrdben durch-

zogen
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8.2.4.17

8.24.18

8.25
8.2.5.1

8.252

8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

Summe 3.872

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstandig auBerhalb des Plangebietes auf der externen
Ausgleichsfliche FI.-Nr. 1222 ausgeglichen.

Der Ausgleichshedarf wird damit exakt abgedeckt. Zur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnah-
men oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Ein-
haltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Der Standort des Bebauungsplanes ergibt sich teilweise aus dem akfuellen
Fldchennutzungsplan, da fir einen Teilbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes der rechts-
giltige Fldchennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf bereits geplante Wohnbauflachen (W) dar-
stellt. Somit ist bereits durch die vorbereitende Bauleitplanung der Wille zur Ausweisung eines
Wohngebietes an dieser Stelle formuliert. Es wurden daher keine weiteren Alternativen gepriift.

Planungsalternativen: Es wurden verschiedene Vorentwurfs-Alternativen erarbeitet, die alle eine
ErschlieBung mittels RingstraBe von der SaliterstraBe aus vorsehen. Die erste und dritte Variante
sehen eine zum nordlich geplanten Gewerbe hin abschirmende Griinfldche vor, sowie zwei weitere
zur Eingriinung dienende Grinfldchen im siidlichen Randbereich. Bei Variante drei ist in diesem
Bereich zur freien Landschaft hin eine groBe parkdhnliche Griinfldche vorgesehen. Variante zwei
enthiilt mehrere kleine Griinflachen in den Randbereichen. Variante drei wurde gewdhlt und leicht
modifiziert.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiter, die Erarbeitung der grinordnerischen
MaBnahmen und die Abarbeitung der Eingriffsregelung waren die Hefte "Der Umweltbericht in der
Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Baye-
rischen Staatsministerium des Innem sowie "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Folgende umweltbezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:
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8.3.1.4

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

— Ergebnisvermerk des Termins zur frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. T BauGB
am 23.04.2013 im Londratsamt  Ostallgdu, Marktoberdorf, (Ergebnisvermerk vom
03.05.2013) mit umwelthezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben, des Regi-
onalen Planungsverbandes Allgdu, der Unteren Naturschutzbehorde, der Unteren Immissions-
schutzbehdrde, des Wasserwirtschaftsamtes Kempten, des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege und des Amtes fir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten zu den Themenfeldern
Raumordnung, Regionalplanung, Naturschutz, Immissionsschutz, Abwasser und Grundwasser,
Denkmalschutz und Forst

— Baugrundgutachten zur ErschlieBung des Baugebietes "SaliterstraBe Sid" in Marktoberdorf,
Institut fir Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co. KG in der Fassung vom
14.11.2013 (zu den Themen Geomorphologische Situation/Baugrundschichtung, Grundwas-
serverhiiltisse, Durchldssigkeit der anstehenden Béden und Versickerungsmaglichkeiten, Er-
schlieBung des Baugebietes, Grindung der Bebauung und baubegleitende MaBnahmen)

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Siid"
und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 in der Fassung vom 19.12.2014, Biiro Sieber

Durch die zusdtzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abfallmenge. Der Abfall wird sachge-
recht entsorgt bzw. wiederverwertet.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
B(]UGB):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfihrung der Planung (Nr. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, § 4c
BUUGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Stadt Marktoberdorf erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der
ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbaufldchen durch Ortshesichtigung geprift. Hierbei sollte
auch Gberprisft werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachtei-
lige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Stadt zu kldren, ob geeig-
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8.34
8.3.4.1

8.3.4.2
8.3.4.3

8.3.4.4

8.3.4.5

nete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Stadt dariiber hinaus kein eigen-
stindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zu-
stindigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ zwischen 0,28 und
0,35.

Der Gberplante Bereich umfasst 2,46 ha.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes. Etwa 750 m in norddstlicher Rich-
tung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Schutz von Landschaftsteilen der Kurfirstenallee
in Marktoberdorf", Schutzgebiets-Nr. LSG-00030.01. Etwa 1.500 m in Gstlicher Richtung befindet
sich das festgesetzte Wasserschutzgebiet "Marktoberdorf". Die Schutzgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

Beim Plangebiet handelt es sich zum Gberwiegenden Teil um eher intensiv genutztes Griinland mit
geringer Artenvielfalt. Lediglich am westlichen Rand des Plangebietes liegen mit der SaliterstraBe
bereits vollversiegelte Fldchen innerhalb des Geltungshereiches. Das Plangebiet liegt innerhalb i-
ner wiirmzeitlichen Jungmordne mit Endmordnenziigen, z. T. mit VorstoBschotter aus sandig bis
fonig-schluffigem Kies. Es handelt sich um offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die landwirt-
schaftlich genutzt werden (Infensivgriinland). Im Bereich der asphaltierten StraBe ist der Boden
vollstdndig versiegelt. Das gesamte Plangebiet ist durch seine nach Siidwesten exponierte Hang-
lage und seine landschaftstypische Topografie und Nutzung (Grinland) als bedeutendes Land-
schaftselement zu bewerten. Durch die exponierte Hanglage ist das Gebiet auBerdem von Weitem
einsehbar. Die Durchfilhrung der Planung wirkt sich vor allem auf die Schutzgiter Boden und Was-
ser (Bodenabtrag, Fldchenverbrauch, reduzierte Versickerung durch Versiegelung) sowie auf das
Schutzgut Landschaftshild (Bebauung in exponierter Hanglage, Beeintréichtigung von Sichtbezie-
hungen) aus.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten und an der hiologischen
Vielfalt dndert sich nichts. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologi-
schen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das
Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit
bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitiit unverdndert. Es ergibt sich keine
Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie
die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukérper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung und des StraBenraumes; Verwendung gebietsheimischer, standortgerechter
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8.3.4.6

8.3.4.7

Geholze; Minimierung der Verdnderung des Wasserhaushaltes und des Versiegelungsgrades in dem
Baugebiet durch Verwendung wasserdurchldssiger Beldge und Versickerungsanlagen; Schutz von
Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger Oberfldichen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf einer
externen Ausgleichsflache auf der FI.-Nr. 1222 der Stadt Marktoberdorf, Gemarkung Geisenried.
Folgende AusgleichsmaBnahmen sind geplant: Auflichtung des dichten Fichtenbestandes auf dem
degenerierten Hochmoortorfstock und im Niedermoorbereich, Freistellung des Torfstich-Regenera-
tionskomplexes, Sicherung eines naturnahen Wasserhaushaltes und Wasserriickhalt durch Einstau
der entwiissernden Griiben (Grabenverschluss durch Wehrbau und durch Anlage von Torfdimmen),
Gestaltung von Biotopelementen (z.B. fir Kreuzotter) wie Sonnenplitze und Totholzhaufen. Fir die
AusgleichsmaBnahmen ist bereits im Vorfeld zwischen der Stadt Marktoberdorf und dem Landrat-
samt Ostallgdu der Aufwertungsfaktor 2 festgelegt worden. Der erforderliche Ausgleichsbedarf von
3.872 m” kann damit vollstindig abgedeckr werden.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB) sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

9.1.1.1  Die drtlichen Bauvorschriften beschrinken sich auf Vorschriften zu Dachformen sowie zur Dachnei-
qung und zu Einfriedungen und Stitzkonstruktionen.

9.1.1.2  Durch die 0.g. Beschrinkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fiir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Materialien und Farben, Dachiiberstdnden
etc. ist dadurch individuell maglich.

9.1.2  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.2.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper werden breit gefasst und lassen Satteldach, Pultdach,
Walmdach sowie das Flachdach zu. Dadurch soll den Bauherren ein maximaler Gestaltungsspiel-
raum offengehalten werden. Regelungen fiir grundstiicksiibergreifende Gebiude mit einheitlicher
Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen er-
fahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine
einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die ausfihrliche Definition
des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei
dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen
zum Pultdach greifen (Firsthdhe und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn min-
destens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fld-
che einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max. 25%

9.1.2.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es beriicksichtigt
zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit aus-
geschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kdnnten.
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9.13
9.13.1

9.2
9.2.1
9211

Regelungen iiber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Daher werden Einfriedungen auf eine maximale Hohe von 1,20 m Gber
dem Geldnde beschrinkt. Mauern werden auf eine maximale Héhe von 0,50 m beschrénkt. Um
die notwendigen Stiitzkonstruktionen in einem stidtebaulich vertrdglichen MaB zu erreichen, wer-
den Vorschriften getroffen, die die Gestaltung sowie die maximale Hohe von Stiitzkonstruktionen
im Bereich der Freiflichen regeln.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintriichtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu ver-
meiden.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3 Die Stadt Marktoberdorf hat die Flachen in ihr Eigentum gebraucht und beabsichtigt diese an ge-
eignete Bauwerber weiter zu verduBem.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtstidtische Situation sind aufgrund der begrenzten GroBe
der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind gesignet,
die zustzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 2,46 ha

10.2.1.2 Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,70 69,1%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitfldchen 0,36 14,6%
Offentliche Verkehrsfliichen (Bestand SaliterstraBe) 0,09 3,7%
Offentliche Grinflichen 0,31 12,6 %

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 19,8 %
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10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

102.2.8

10.3
10.3.1
10.3.1.1

Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 28
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 16,3

Voraussichtliche Mindestanzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer
2,5):70

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf
Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Marktoberdorf

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Vereinigte Wertach-Elekirizititswerke, Kaufbeuren
Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben, Augsburg

Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

Kostenschatzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflichen inkl. StraBenentwdsserung und StraBenbeleuchtung € 494 414 -
Offentliche Grunflchen € 6.248,-
Kanal und Hausanschliisse £ 154.289,-
Wasserversorgung mit zentraler Druckerhhungsanlage € 231.223 -
Gesamt € 886.174,-
Die Stadt beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach

BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Anhang
Folgende Unterlagen befinden sich im Anhang

- Anlage 1: Angepasster Lageplan der zugeordneten Okokonto-Teilfldche
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10.3.2
10.3.2.1

10.3.2.2

Plandnderungen

Fiir die in der Sitzung des Stadfrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 29.05.2015) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadiratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 22.06.2015 enthalten):

— Verbreiterung der ErschlieBungsstraBe um 0,50 m fiir StraBenbeleuchtung mit Riicknahme des
allgemeinen Wohngebietes (WA) und der iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie der Flichen
fir Garagen

— Aufnahme eines Hinweises zur Versickerung von Niederschlagswasser
— Aufnahme eines eigenstandigen Hinweises zum Denkmalschutz

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

Fir die in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 04.09.2015) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Stadtratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des Stadtrates
vom 21.09.2015 enthalten):

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Seite 67

Stadt Marktoberdorf - Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SalitersfraBe Sid"
und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 04.09.2015



11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten Gber den
Planbereich. Im Hinter-
grund die bestehende Be-
bauung an der Saliter-
straBe.

Blick von Westen von der
SaliterstraBe nach Osten
auf den Planungshereich.

Blick von Siden entlang
der SaliterstraBe im Be-
reich er neuen Einmin-
dung ins Baugebiet.
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Blick von Nordwesten
iber den Planungshe-
reich. Im Hintergrund die
siidlich gelegene Hoch-
wiesstrafe.

Blick von Osten entlang
der nordlichen Grenze des
Baugebietes. Im Hinter-
grund die bestehende Be-
bauung an der Saliter-
straBe.

Blick von Siden auf die
Fldchen der nordlich an-
grenzenden ehemaligen
Kiesgrube, die ggf. eine
gewerbliche Nachnutzung
erfahren soll.
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13 Verfahrensvermerke

131 Aufstellungsheschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 24.06.2013. Der Beschluss wurde
am 28.06.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.
i

. ,-/.
s

- P _
Markfoberdorf, den . XA 9 20/|Q y o

(Hr. Dr. Hell, Birgermeister)

13.2 Beteilighng der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit tffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenhit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 16.07.2014 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 18.03.2015 bis 24.04.2015 (Billigungsbeschluss
vom 02.03.2015; Entwurfsfassung vom 12.02.2015; Bekanntmachung am 10.03.2015) sowie
in der Zeit vom 09.07.2015 bis 23.07.2015 (Billigungsheschluss vom 22.06.2015; Entwurfsfas-
sung vom 29.05.2015; Bekanntmachung am 01.07.2015.) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB). Die
nach Einschitzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnah-
men wurden ausgelegt.

Marktoberdorf, den 22( 04 204S™ m

(Hr. Dr. Hell, Biirgermeister)

133 Beteiligung der Behérden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.04.2013 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 09.03.2015 (Entwurfsfassung vom
12.02.2015; Billigungsbeschluss vom 02.03.2015) sowie mit Schreiben vom 29.06.2015 (Ent-
wurfsfassung vom 29.05.2015; Billigungsbeschluss vom 22.06.2015) zur Abgabe einer Stellung-

nahme aufgefordert.
§ c —— > /":‘/
Marktoberdorf, den iy 0000 .. &l s N
(Hr. Dr. Hell, Birgermeister)
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134 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadfratssitzung vom 21.09.2015 Gber die Entwurfsfassung
vom 04.09.2015.

(Hr Dr Hell, Biirgermeister)

135  Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Sid” und 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 9 in der Fassung vom 04.09.2015 dem Satzungsbeschluss des
Stadtrates vom 21.09.2015 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Marktoberdorf, den . 22,9, 20 45” .

(Hr. Dr. Hell, Birgermeister)

13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 07.10.2015 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauvungsplan
Nr. 56 "Wohngebiet SaliterstraBe Siid" und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist damit in
Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

=

Marktoberdorf, den ? A0, 20 AS™ e

(Hr. Dr. Hell, Birgermeister)

137  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs.4 BauGB)

Dem Bebauungsplan Nr. 56 "Wohngebiet SalitersiraBe Sid" und 3. Anderung des Bebouungspla-

nes Nr. 9 wurde eine zusammenfassende Erklarung beigefigt iber die Art und Weise, wie die Um-

weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung berucksnchngt Wur-

den und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

(Hr. Dr. Hell, Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 12.02.2015

Plan gedndert am: 29.05.2015

Plan gedndert am: 04.09.2015

Planer:

A A[C n .................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. K. Meyer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschriff des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jewsils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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Anhang

Anlage 1: Angepasster Lageplan der zugeordneten Okokonto-Teilfldiche
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