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Begrindung mit Umweltbericht zum einfachen Bebauungsplan ,Kressen® der Gemein-
de Oy-Mittelberg in der Fassung vom 06.09.2021.

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG
Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

1. Anlass flur die Planung

Das Uberplante Areal des Ortsteiles Kressen umfasst einen Teil des histori-
schen, dorflich gepragten Siedlungsgebietes dieses Ortsteiles im Umfeld
der denkmalgeschitzten Kapelle ,Verklarung Christi“. Fur den norddstli-
chen Teilbereich der Ortslage wurde im Jahr 2002 bereits die Klarstel-
lungssatzung ,Kressen“ mit dem Ziel erlassen, Baurecht fur ein Wohnhaus
zu schaffen. Im Anschluss an diesen Satzungsbereich liegt der Gemeinde
nun auch noch eine weitere Anfrage fir ein Wohnhaus vor. Zudem ist auf-
grund der demografischen Entwicklung der Bevélkerung in nachster Zeit
auch von einer Veradnderung der Besitzverhdltnisse in Teilen der Ortslage
Kressen auszugehen, die erfahrungsgemald auch weitere Baubestrebun-
gen bzw. Grundstiicksteilungen nach sich zieht.

Die Struktur der Ortslage Kressen ist vorwiegend durch relativ locker ge-
setzte landwirtschaftliche Anwesen (Wirtschaftsgebdude mit Wohnhaus)
sowie Wohngebaude gepragt, die entlang der wenigen vorhandenen Stra-
Renzige aufgereiht sind. Relativ zentral innerhalb der Ortslage liegt die
Kapelle ,Verklarung Christi“, die mit ihrem Umfeld eine hohe ortsgestalteri-
sche und stadtebauliche Wirkung fir die gesamte Ortslage Kressen Uber-
nimmt. Im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit méchte die Gemein-
de Oy-Mittelberg insbesondere diese stadtebauliche Dominante nun auch
planungsrechtlich starken. Im Vorfeld von moglicherweise konkreten Nach-
verdichtungsbestrebungen der Grundstiickseigentimer im unmittelbaren
Umfeld dieser Kapelle, soll daher fiir den zentralen Bereich des Ortsteiles
Kressen im Rahmen einer kommunalen Bauleitplanung eine klare Steue-
rung der Verortung kinftiger Baulichkeiten im Hinblick auf die Erhaltung fur
die Ortslage markanter, historisch verfestigter Freiraume/-bereiche und
Baustrukturen, insbesondere im Umfeld der Kapelle, gesichert werden.

Zur langfristigen Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung sowie der
umwelt- und naturschutzrechtlichen Anforderungen an eine weitestgehend
geordnete Entwicklung hat der Gemeinderat daher am 28.09.2020 bereits
die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Kressen® beschlossen.
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2.2

Im Rahmen dieses einfachen Bebauungsplanes ,Kressen“ soll auch der
Bereich der Klarstellungssatzung ,Kressen® Uberplant und die im Anschluss
an diesen Satzungsbereich vorliegende Anfrage nach einem weiteren
Wohnhausstandort planungsrechtlich bewaltigt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des einfachen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen
den zentralen Bereich des Ortsteiles Kressen im Umfeld der Kapelle ,Ver-
klarung Christi“.

Der konkrete rdumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
.Kressen® ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A). Er umfasst die
Grundstiicke Flur Nrn. 1736 (tlw.), 1737, 1738 (tlw.), 1739, 1741, 1743
(tiw.), 1757 (tiw.), 1772/2, 1780/2, 1782, 1782/2, 1782/3 und 1783/2. Samt-
liche Uberplanten Grundstticke sind der Gemarkung Mittelberg zugehorig.

Abb. 1: Ubersichtslageplan Umgriff Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Grole, Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtflache des einfachen Bebauungsplanes betragt ca. 1,16 ha.
Davon entfallen ca. 0,92 ha auf die vorhandenen bzw. geplanten Baufla-
chen, ca. 0,09 ha auf bestehende offentliche Verkehrsflachen und ca.
0,15 ha auf kinftig von Bebauung frei zu haltende Flachen.

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich vorwiegend in privatem Eigen-
tum. Bei dem Grundstick Flur Nr. 1783/2 mit der Kapelle ,Verklarung
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2.3

2.4

Christi handelt es sich um ein gemeindliches Grundstiick. Die teilweise
Uberplanten StraRengrundsticksflachen sind Bestandteile von &ffentlich
gewidmeten OrtsstrafRen, die ebenfalls im Eigentum der Gemeinde Oy-
Mittelberg liegen.

Topographie und Vegetation

Das uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit der
lller-Vorberge in einem topographisch teilweise stark bewegten Umfeld. So
steigt das Gelande von einem mittleren Héhenniveau von etwa 933,5 m
U.NN im Norden auf ein mittleres Hohenniveau von etwa 940,0 m G.NN um
etwa 6,5 m nach Suden hin an.

Die potentielle natirliche Vegetation (pnV) im Plangebiet besteht aus dem
Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald; 6rtlich
mit Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald. Bei den Flachen im Plange-
biet handelt es sich teilweise um Auslaufer landwirtschaftlich bewirtschafte-
ter Grunflachen. Grof3tenteils werden aber private Hof- und Gartenflachen
Uberplant, wo sich in den vergangenen Jahren / Jahrzehnten bereits einige
Bestandbaume (vorwiegend Laubbaume) entwickelt haben. Erganzend fin-
den sich auf den privaten Grundstticken aber auch noch einige nicht stand-
ortheimische, aber siedlungstypische Ziergeholze.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich der lller-
Lech-Jungmorénenregion und der Allgauer Molasse-Vorberge. Es ist der
hydrogeologischen Einheit der Faltenmolasse der Haupteinheit (Nord)-
alpen zugehdrig. Als natirlicher Bodentyp findet sich hier fast ausschliel3-
lich Braunerde-Pseudogley und (Haft-)Pseudogley aus kiesfilhrendem
Lehm bis Schluffton (Deckschickt oder Jungmorane) Uber kiesfihrendem
Schluff bis Ton (Jungmorane, carbonatisch).

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind fur das Plangebiet nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Im Bereich des Plangebietes selbst befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder seit langerer Zeit bereits verrohrte Gewdasser im Zustandig-
keitsbereich der Gemeinde. Ostlich der Ortslage Kressen verlauft ein Ent-
wasserungsgraben nach Norden in Richtung Bundesautobahn A 7, der von
der Planung aber nicht tangiert wird. Fur das Plangebiet liegen bislang kei-
ne genauen Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen vor. Infolge der
Topographie der Uberplanten Flachen und der erwarteten Zusammenset-
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zung des Untergrundes ist ein Vorkommen von Stau- und Schichtwasser
wabhrscheinlich.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Oy-Mittelberg in der Region 16 (Region Allgau) relativ zentral zwischen den
Oberzentren Kempten, Immenstadt und Sonthofen sowie den Mittelzentren
Fussen und Marktoberdorf.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP 2013)

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP 2013 sollen flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP 2013 sollen eine Zersiedelung der Land-
schaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur ver-
mieden werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP 2013 sind neue Siedlungsflachen mdglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Im Regionalplan Allgdu (Region 16) ist die Gemeinde Oy-Mittelberg als
Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft. Von Nordwesten
nach Siudosten verlauft die regional bedeutende Entwicklungsachse Kemp-
ten - FUssen relativ zentral Gber das Gemeindegebiet.
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, Regionalplan Allgau (Region 16)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Allgau (Region 16) ...
. ist dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der

Region entsprechend der Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu
tragen BV G 1.1 RP 16),

. soll in der Regel in allen Gemeinde eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden

(BVZ12RP16)...,

. sollen zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs insbesondere Baulandreserven und
leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten
wahrgenommen werden (B Z 1.3 RP 16),

. soll einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden. Neubauflachen sol-
len moglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden
(BVZ1.3RP16),

. soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Uberwiegend ei-
gengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird (B V

Z2.3RP16).

Mit der geplanten planungsrechtlichen Steuerung einer maf3vollen Nach-
verdichtung und Entwicklung der Strukturen der Ortslage Kressen unter Be-
riicksichtigung markanter, historisch verfestigter Freiraume / -bereiche und
Baustrukturen, tragt die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
.Kressen den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern (LEP 2013) und des Regionalplanes Allgau (RP 16) angemes-
sen Rechnung. Landesplanerische oder regionalplanerische Belange ste-
hen der Planung aus Sicht der Gemeinde nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht entgegen.
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3.2

3.3

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 19.01.1997 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-
Mittelberg sind die Uberplanten Flachen bereits vorwiegend als ,Dorfgebiet”
mit ,Grinflachen® im zentralen Bereich ausgewiesen. Die Kapelle ,Verkla-
rung Christi ist als Baudenkmal dargestellt. An das ,Dorfgebiet” schliel3en
in Richtung freie Landschaft ,landwirtschaftliche Flachen* an. Der Grol3teil
der Uberplanten Flachen kann somit gemafll § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oy-
Mittelberg entwickelt werden. Fir die teilweise bereits durch die Klarstel-
lungssatzung ,Kressen® (siehe Kapitel 3.3) planungsrechtlich gesicherte
und die in diesem Bereich durch den einfachen Bebauungsplan neu hinzu-
kommende Baumdoglichkeit (Baufeld 1), d. h. der im Verhaltnis nur gering-
fugigen Ortsabrundung im sudlichen Teil des Grundstiickes Flur Nr. 1757
(nordéstlicher Ortsrand Kressen), ist aufgrund des ohnehin nicht parzellen-
scharfen Flachennutzungsplanes aus Sicht der Gemeinde keine Anderung

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Der Grof3teil der Uberplanten Flachen ist Bestandteil der Ortslage Kressen
und demzufolge im Status quo bereits planungsrechtlich als baulicher In-
nenbereich gemal 8 34 BauGB zu beurteilen. Bislang besteht fir das
Plangebiet noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Im norddstlichen
Bereich des Plangebietes existiert bereits die Klarstellungssatzung ,Kres-
sen® (Satzung vom 13.01.2002), durch die u. a. im sidlichen Bereich des
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3.4

Grundstickes Flur Nr. 1757 bereits Planungsrecht fir ein zuséatzliches
Wohnhaus besteht. Der Geltungsbereich dieser Klarstellungssatzung ist in
der Planzeichnung (Teil A) zum einfachen Bebauungsplan ,Kressen“ ent-

sprechend nachrichtlich dargestellt.

1772

1774

Abb. 5:  Auszug aus rechtsverbindliche Klarstellungssatzung ,Kressen® der Gemeinde Oy-Mittelberg

Mit Inkrafttreten des einfachen Bebauungsplanes ,Kressen“ wird die
rechtsverbindliche Klarstellungssatzung ,Kressen® aufgehoben.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch unter-
schiedliche Strukturen und Nutzungen:

e im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie eine landwirt-
schaftliche Hofstelle mit Stallanlagen, Fahrsilos etc.,

¢ im Osten durch landwirtschaftliche Griinflachen und Teile der Baustruk-
turen der Ortslage Kressen,

¢ im Stden durch die Verkehrsflachen der Ortsstraf3e und daran anschlie-
3ende Wohnbebauung,

e im Westen durch den verbleibenden Teil der Siedlungsstrukturen der
Ortslage Kressen.
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4.1

Ziele der Planung

Ziel der aktuellen Planung ist eine klare, bauleitplanerische Steuerung der
Entwicklung kunftiger Baulichkeiten und Nachverdichtungspotentiale in der
Ortslage Kressen im Einklang mit stadtebaulich markanten, historisch ver-
festigten Freiraumen / Freibereichen, inshesondere im Umfeld der Kapelle
Lverklarung Christi“. Vor allem diese, zentral in der Ortslage liegende stad-
tebauliche Dominante soll planungsrechtlich gestéarkt und dauerhaft gesi-
chert werden, andererseits soll den umliegenden Parzellen aber auch ein
mafvolles Nachverdichtungspotenzial fir den Fall eingeraumt werden,
dass jetzige Nutzungen / Strukturen aufgegeben oder verlagert werden
sollten. Ergdnzend soll mit dem einfachen Bebauungsplan auch noch eine
fir die vorhandene Ortsstruktur vertragliche bauliche Arrondierung am
norddéstlichen Ortsrand planungsrechtlich gesteuert und bewaéltigt werden.
Mit dem gewdhlten Instrument eines einfachen Bebauungsplanes nach
§ 30 Abs. 3 BauGB sollen wesentliche Vorgaben u. a. zur Uberbaubarkeit
und zum Maf3 der baulichen Nutzung fir die Uberplanten Grundstiicke der
Ortslage Kressen getroffen werden, die aus Sicht der Gemeinde malge-
bend fur deren weitere Entwicklung sind. Andererseits bleiben bei dem ein-
fachen Bebauungsplan aber auch noch Themenbereich ungeregelt (z. B.
Art der baulichen Nutzung etc.), die dann final im Rahmen der nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren abgehandelt werden mussen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festlegung der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ, Héchstmal3), der zulassigen Geschoss-
flachenzahl (GFZ, Hochstmal) sowie die zuldssige Anzahl der Vollgeschos-
se ausreichend bestimmt. Dabei orientieren sich die Vorgaben fur die kunfti-
ge Bebauung vorwiegend an dem MaR der baulichen Nutzung der beste-
henden Bebauung in der Ortslage Kressen, die als Malstab fur kinftige
Vorhaben fungieren soll. Mit den Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung
wird sichergestellt, dass sich die zusatzlich geplante Bebauung bestmaoglich
in die bestehenden Baustrukturen im Umfeld der Kapelle einflgt. Fir den
Grofteil des Plangebietes wird eine mafvolle, stadtebaulich geordnete
Nachverdichtung der bereits vorhandenen Baustrukturen gewahrleistet, die
auch kunftig mit der baulichen Dichte der Umgebung noch vertraglich ist.

Die Vorgaben zur maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ 0,3) und
maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ 0,4) orientieren sich an der
Dichte der bereits vorhandenen stral3enbegleitenden Bebauung, die inner-
halb des Plangebietes auch weiterhin fortgefihrt werden soll. Mit diesen
Vorgaben kann auch kiinftig noch eine weitestgehend lockere Uberbauung
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4.2

auf den teilweise grof3zlgig geschnittenen Grundstiicken in Kressen gesi-
chert werden, die sogar noch unter den in § 17 Abs. 1 BauNVO fir allge-
meine Wohngebiete festgelegten Obergrenzen (GRZ 0,4, GFZ 1,2) liegt.
Um im Plangebiet insbesondere auf den grof3en Bestandgrundstiicken je-
doch eine Entstehung von zu grof3en, unverhaltnismaRigen Baukoérpern
vermeiden zu konnen, wird neben der festgesetzten Grundflachenzahl
auch noch eine weitere Reglementierung in Form der maximal zulassigen
Grundflache von Wohngebauden getroffen. Damit diese auch nicht zu klein
und mit den vorhandenen Strukturen damit auch nicht mehr vereinbar wer-
den, wird auch eine Mindestgrundflache fur die neuen Gebaude vorgege-
ben. Lediglich an prominenter Stelle des Plangebietes, am noérdlichen Ab-
schluss des Freiraumes um die Kapelle (Baufeld 3) soll in Anlehnung an
die hier bereits vorhandene massive Baustruktur auch kinftig wieder eine
markante Gebaudestruktur gesichert werden. Demzufolge wird fiir dieses
Baufeld die maximale Grundflache eines neuen Geb&udes auf 250 m? be-
schrankt. Voraussetzung hierflr ist jedoch, dass das zugehtrige Bau-
grundsttick eine MindestgroRe von 1.500 m2 aufweist.

Um die fir den Bestand typische Zweigeschossigkeit mit ausgebautem Dach-
geschoss auch im Zuge einer moglichen Entwicklung und Nachverdichtung
wieder gewahrleisten zu kénnen, werden innerhalb des Plangebietes auch fir
kiinftige Bauvorhaben wiederum maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Letztlich kénnen die bereits in der Ortslage Kressen vorhandenen bauli-
chen Strukturen und Dichten mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf3
der baulichen Nutzung aufgegriffen und in stadtebaulich vertraglicher Art
und Weise im Rahmen von Nachverdichtungen oder Ortsabrundungen
fortgeflihrt werden.

Bauweise, Uberbaubare / von Bebauung freizuhaltende
Grundstucksflachen

Entsprechend den im Plangebiet und dessen Umgebung aktuell bereits
vorhandenen Baustrukturen wird auch fur das Plangebiet weiterhin die of-
fene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen. In Anlehnung an
die bereits vorhandenen Geb&audestrukturen werden ausschlie3lich Einzel-
h&auser zugelassen. Fir die Ortslage Kressen eher untypische Strukturen
(Reihenhauser etc.) kbnnen damit auch kinftig vermieden werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung
(Teil A) durch Baugrenzen bestimmt. Diese werden relativ grof3ziigig ge-
fasst, um den kunftigen Bauherren eine gewisse Flexibilitdt bei der Umset-
zung neuer baulicher Anlagen gewahrleisten zu kdnnen. Lediglich die zent-
ralen, im unmittelbaren Umfeld der als Baudenkmal in der Bayerischen
Denkmalliste erfassten Kapelle ,Verklarung Christi liegenden Freibereiche/
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-raume sollen auch kunftig von Bebauung freigehalten werden. Seit Errich-
tung der Kapelle in der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts ist aus historischen
Kartenmaterialien ersichtlich, dass sich dieser zentrale Freibereich um die
Kapelle in der Ortslage Kressen verfestigt hat und bis zum heutigen Tag
durchwegs von einer Bebauung freigehalten wurde. Der Status quo wird
hier seit Generationen durch unbebaute, inneroértliche Griunflachen / Frei-
raume im Umfeld der Kapelle bestimmt.

- i
Abb. 6: markanter, historisch verfestigter Freibereich im Umfeld der Kapelle ,Verklarung Christi®,
© Denkmalliste Bayern 2021

Zusammen mit den beiden Baukorpern Kressen 3 und Kressen 5 sowie der
Kapelle bildet dieser Freiraum in zentraler Lage des Ortes Kressen ein En-
semble von besonderer stadtebaulicher / kulturhistorischer Qualitat. Mit der
Freihaltung dieses zentralen Bereiches von Bebauung soll diese hohe Quali-
tat des Ortsbildes auch fur die nachsten Generationen erhalten werden. Im
Rahmen ihrer bauleitplanerischen Abwagung rdumt die Gemeinde Oy-
Mittelberg dem Erhalt dieser bereits historisch verfestigten Ortsbildqualitat
bei der aktuellen Bebauungsplanung einen héheren Stellenwert ein, als einer
baulichen Entwicklung / Nachverdichtung dieser zentralen Flachen.

Im Sinne einer seitens der Gemeinde mdglichst gerechten und angemesse-
nen Abwagung der privaten und offentlichen Belange gegen- und unterei-
nander, kann mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes fir die Ei-
gentiimer der betroffenen Grundstiicke im Umfeld der Kapelle andererseits
auch Baurecht dauerhaft gesichert werden, das teilweise tber eine derzeit
mogliche bauliche Entwicklung auf Grundlage von § 34 BauGB hinausgeht
(Hinterliegerbebauung, verdichtetes Bauen). Kunftig soll auch eine aktive
Nutzung der von Bebauung freizuhaltenden Grinflachen durch die Eigentu-
mer (z. B. Selbstversorgergarten etc.) mit dem Bebauungsplan nicht unter-

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2020\1-20-525\SV\BE\Satzung\Einfacher_BP_Kressen_Begriindung_2021-09-06.doc
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Oy-Mittelberg, Einfacher Bebauungsplan ,Kressen* — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung vom 06.09.2021 (Satzungsbeschluss) Seite 14 von 36

4.3
4.3.1

4.3.2

4.3.3

bunden werden, zumal gerade diese zu einer weiteren Verstarkung des dorf-
lichen Charakters an zentraler Stelle von Kressen beitragen kann.

Begrindung weiterer Festsetzungen
Abstandsflachen

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist
textlich festgesetzt, so dass auch kiinftig den vom Gesetzgeber definierten
Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung
der geplanten und bereits bestehenden schutzbedtirftigen Wohn- und sons-
tigen Nutzungen angemessen Rechnung getragen werden kann.

Mindestgrofie der Grundstuicke, Anzahl der Wohneinheiten

Mit der gewéhlten Vorgabe zur Mindestgré3e von Baugrundstticken fur ei-
ne Bebauung mit einem Einzelhaus (Wohnhaus) kann eine zu starke Ver-
dichtung und Zergliederung der vorhandenen Baustrukturen der Ortslage
Kressen durch zu kleine Grundstiicke vermieden werden. Mit der festgeleg-
ten Mindestgrundstiicksgrof3e von 600 m2 kann letztlich eine Nachverdich-
tung der Ortslage ermdglicht werden, die angemessen auf die teilweise
sehr grol3ziigig gefassten Bestandsgrundstiicke reagiert.

Mit der Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen im Plange-
biet soll trotz angestrebter mafR3voller Nachverdichtung eine unvertragliche
Massierung der Bebauung und damit zusammenhangende zu starke Ver-
dichtung / Beeintrachtigung der vorhandenen Gebietsstruktur (Erhéhung
Stellplatzbedarf, etc.) verhindert werden. So dirfen je Einzelhaus (Wohn-
haus) maximal zwei Wohneinheiten umgesetzt werden. Lediglich im Be-
reich des fur das Ortshild von Kressen besonders markanten Baufeldes 3
soll in Anlehnung an den Bestand eine massivere Bebauung (Wohnhaus)
mit maximal finf Wohneinheiten ermdglicht werden. Voraussetzung hierftr
ist jedoch, dass das zugehdrige Baugrundstiick eine MindestgréRe von
1.500 m? aufweist. Mit dem Bezug auf die Grundstiicksgrof3e kann damit
auch in diesem Bereich des Plangebietes kunftig eine unpassende, zu
massive Bebauung vermieden werden.

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachaus-
bildung sind erforderlich, um eine ortstypische, mit den im Ortsteil Kressen
bereits bestehenden Gebé&udestrukturen vereinbare Gestaltung neuer Ge-
baude gewadhrleisten zu kdnnen. Dabei werden einige wenige gestalteri-
sche Merkmale (Putz, Holzverschalung, Satteldach) des Bestandes aufge-
griffen und sinnvoll fortgefihrt.
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4.3.4

4.4

Um kinftig eine moglichst hohe Freiraumqualitat gewéhrleisten zu kénnen,
wird eine Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehéltern in den Gebau-
den oder in von ¢ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbaren Ein-
hausungen (Pergolen etc.) vorgegeben. Dieser Zielrichtung tragt auch die
Verpflichtung zu einer unterirdischen Fiihrung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen Rechnung. Dem Ziel einer mdglichst hohen Qualitat des Ortsbildes
entspricht auch der Ausschluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern.
Mit den Vorgaben zu Werbeanlagen soll Betrieben im Sinne des § 13
BauNVO eine angemessene Plattform zu Werbezwecken ermdglicht wer-
den, bei der aber weiterhin die Architektur der einzelnen Gebaude im Vor-
dergrund steht und diese keine zu starke kommerzielle Pragung erhalten.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung der von Bebauung freizuhal-
tenden Flachen gegenlber den angrenzenden offentlichen Verkehrs- und
Grunflachen soll eine moéglichst hohe Offenheit dieser, fur die Wirkung der
benachbarten Kapelle besonders bedeutenden Flachen gesichert werden.
Mit der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Weidezaunen (z. B. temporare
Netzzaune etc.) kann auf diesen Flachen eine Beweidung ermdglicht wer-
den, andererseits wird aber eine zu massive, blickdichte Einfriedung wirk-
sam vermieden. Zudem sollen ortsuntypische und nicht heimische Gehdlze
(Thujahecken etc.) generell ausgeschlossen werden.

Stellplatze, Nebenanlagen

Um den kiinftigen Bauherren eine moglichst hohe Flexibilitéat bei der Um-
setzung von Garagen, Carports und Nebengebauden erméglichen zu kén-
nen, sollen diese Anlagen auch auf3erhalb der durch Baugrenzen festge-
legten Uberbaubaren Grundsticksflachen maoglich sein. Um aber trotzdem
ortshildstérende Einbauten in unmittelbarer Nachbarschaft der 6ffentlichen
Strallenrdume vermeiden zu kénnen, missen diese Anlagen einen Min-
destabstand zum Stralenraum einhalten. Eine Umsetzung von Garagen,
Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen innerhalb der von Bebauung frei-
zuhaltenden Flachen ist generell untersagt. Grundstiickszufahrten zu den
angrenzenden Anwesen sind Uber diese Flachen jedoch zulassig, da diese
oberflachengleichen Anlagen nicht zu einer Beeintrachtigung der Sichtver-
héaltnisse im Umfeld der Kapelle fuhren.

Zur Forderung des Boden- und Wasserschutzes sollen Garageneinfahrten,
Park- und Stellplatze nach Méglichkeit mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt werden.

Grinordnung, Freiraum

Um auch nach Umsetzung einer mdglichen baulichen Entwicklung und par-
tiellen Nachverdichtung eine Mindestdurchgriinung auf den privaten
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4.5
45.1

Grundsticken gewahrleisten zu kénnen, wird fir diese die Anpflanzung
mindestens eines standortgerechten Baumes je Baugrundstiick gefordert.
Das Grundgerust der kinftigen Durchgrinung setzt sich dabei vor allem
aus Gehdlzen der potentiell nattrlichen Vegetation zusammen.

Zudem sollen die auf den Grundstiicken im Bestand bereits vorhandenen
Geholzstrukturen weitestgehend geschitzt und erhalten werden. Bei mar-
kanten Baumen (Stammumfang mindestens 80 cm) ist eine Fallung zudem
nur nach Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde maglich.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist insbesondere die Erhaltung
des ortsbildpragenden, historisch verfestigten Freiraumes um die zentral in
der Ortslage Kressen liegende Kapelle ,Verklarung Christi“ (siehe hierzu
auch Kapitel 4.2). Bereits in dem seit 19.01.1997 wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde sind im zentralen Bereich von Kressen im Umfeld
der Kapelle bereits in groBerem Umgriff ,Grinflachen® ausgewiesen. Diese
Flachen sind seit Generationen bereits als unbebaute, innerdrtliche Griin-
flachen / Freirdume vorhanden, so dass der im Status quo bestehende
Charakter hier auch kunftig erhalten werden kann.

Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr ist auch kinftig Gber die bereits vorhandenen, unmittelbar an
die einzelnen Grundstiicke anliegenden o6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen sichergestellt. Eine Errichtung von neuen 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen ist demnach in Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung
nicht erforderlich. Zur Erschie3ung riickwartiger Grundstiicksteile (sog. Hin-
terliegergrundstiicke) im nérdlichen Planbereich (Baufeld 1), werden hier
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger im
Bebauungsplan gesichert. Uber diese Privatflachen, fiir die im Rahmen
nachfolgender Einzelbaugenehmigungsverfahren eine dingliche Sicherung
(notarielle Beurkundung, Eintragung ins Grundbuch etc.) dieser Rechte er-
forderlich wird, ist eine Anbindung an die offentliche Stral3e gewahrleistet.

Die Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher
etc.) fur die einzelnen Nutzungen im Plangebiet hat auch kiinftig unter Beach-
tung der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oy-Mittelberg aus-
schlie8lich auf den privaten Grundstiicksflachen mittels Garagen, Carports
bzw. Stellplatzen zu erfolgen. Fir die auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassigen Garagen, Carports und Stellplatze wird auf-
grund der ortlichen Situation unter Bericksichtigung der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs die Einhaltung eines Mindestabstandes von 3,0 m zum 6f-
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fentlichen StraRenraum gefordert. Damit wird den Vorgaben der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) Rechnung getragen, auf die in der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Oy-Mittelberg explizit Bezug genommen wird.

Die fuBlaufige Erschlielung der einzelnen Grundstiicke kann auch weiter-
hin Gber die bereits bestehenden offentlichen Verkehrsflachen sicherge-
stellt werden. Uber diese ist auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit
des Plangebietes fir Radfahrer gesichert.

45.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den ortlichen
Versorgungstrager gesichert und durch Erweiterung des bestehenden Lei-
tungsnetzes (neue Hausanschlisse) jederzeit moglich und ausreichend.
Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist ebenfalls tber die zentrale
Wasserversorgung gesichert.

45.3 Abwasser- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Schmutzwasserentwésserung der Nutzungen im Plangebiet erfolgt
Uber die in den anliegenden StralRen bereits bestehende Ortskanalisation.
Die Klaranlage kann zusatzliche Abwassermengen einer potentiellen
Nachverdichtung ausreichend reinigen, so dass die Abwasserentsorgung
gesichert ist. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten,
dass diese nicht an die Ortskanalisation angeschlossen werden.

Ziel einer schadlosen Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers
in Siedlungen ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen
Umgang mit Regenwasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung,
Oberflachenabfluss, Verdunstung) im urspringlichen Zustand und somit
das Gleichgewicht des natiurlichen Wasserkreislaufes weitgehend erhélt.
Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibe-
haltung der Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines Anstiegs
des Grundwasserspiegels. Das auf den privaten Grundsticken anfallende
Niederschlagswasser soll auch kinftig im Interesse eines vorsorgenden
Umwelt- und Gewasserschutzes im Einklang mit den gesetzlichen Vorga-
ben und den einschlagigen Regeln der Technik nach Mdglichkeit auf den
privaten Flachen wieder dem Untergrund zugefihrt werden. Vor einer Ver-
sickerung von Niederschlagswasser muss dabei die Altlastenfreiheit des
Untergrundes sichergestellt werden, um mdgliche Schadstoffmobilisationen
ausschlieBen zu kdnnen. Alternativ kann das Niederschlagswasser auch
Uber gemeindliche Leitungen in einen Bachlauf zum Schwarzenberger
Weiher abgeleitet werden. Fur die Einleitung von Niederschlagswasser aus
der Strallen- und Grundstiicksentwésserung in einen Zubringer zum
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455

4.6

Schwarzenberger Weiher wurde mit Bescheid vom 16.11.2020 bereits eine
wasserrechtliche Erlaubnis erteilt. Die Einzugsflachen dieser Erlaubnis sind
weitestgehend konform mit dem Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes ,Kressen®. Lediglich die neu hinzukommenden Bauflachen am
ndrdlichen Ortsrand sind bislang noch nicht Bestandteil des Einzugsfla-
chengebietes. Nachdem es sich bei dem Grol3teil der Uberplanten Flachen
um Flachen handelt, auf denen bereits jetzt eine bauliche Entwicklung nach
§ 34 BauGB mdglich wére, kann im Rahmen des Bebauungsplanes noch
keine konkrete Aussage zu deren Verortung, Dimensionierung, Versiege-
lungsgrad etc. getroffen werden. Diese Konkretisierung erfolgt im Rahmen
nachfolgender Einzelbaugenehmigungsverfahren, wo dann auch eine finale
Abhandlung der Niederschlagswasserableitung dieser Bauvorhaben maglich
ist. Sofern sich in diesem Zusammenhang eine fachliche Notwendigkeit er-
geben sollte, wird die Gemeinde im Vollzug des Bebauungsplanes in Ab-
stimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt ggf. auch eine Anpassung der An-
tragsunterlagen zum bereits verbeschiedenen Wasserrechtsverfahren (Nie-
derschlagswassereinleitung Schwarzenberger Weiher) veranlassen.

Fur die privaten Grundstlcke bietet sich grundsatzlich auch die Mdglichkeit
zur Speicherung/Rickhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen etc.
und Wiedernutzung als Brauchwasser an. Derartige Rickhalteeinrichtun-
gen konnen auch bei ggf. nur eingeschrankter Versickerungseignung des
Untergrundes Verwendung finden.

Energieversorgung

Die Versorgung der privaten Baugrundstiicke mit elektrischer Energie er-
folgt durch das Leitungshetz des ortlichen Versorgers, das bereits in den
vorhandenen StraBenrdumen verlauft. Nachdem der Bebauungsplan keine
oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die Versorgung neuer Wohn- und
sonstiger Gebaude grundsatzlich durch Erdkabel. Die dadurch ggf. beding-
ten Mehrkosten haben die jeweiligen Bauherren zu tragen.

Miullbeseitigung

Die Mullentsorgung kann auch kinftig Gber die vorhandenen offentlichen
StraRen abgewickelt werden. Bei Grundstiicken (Anwesen), welche nur
Uber private Verkehrsflachen direkt angefahren werden kénnen (Hinterlie-
gergrundstiicke etc.), sind die Milltonnen am Abholtag jeweils an der
nachsten offentlichen Stral3e zur Leerung bereitzustellen.

Denkmalschutz

Nach den Online-Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege ist die katholische Kapelle ,Verklarung Christi“, als Rechteckbau mit
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5.1

leicht eingezogenem, dreiseitigem Schluss als Baudenkmal (Akt. Nr.: D-7-
80-128-21) eingetragen. Weitere Fundstellen innerhalb des Uberplanten
Areals kbnnen demnach nicht ausgeschlossen werden.

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben aus Kera-
mik oder Glas und Knochen) missen unverzuglich, d. h. ohne schuldhaftes
Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR3 8§ 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kultur-
guter und sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgitern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaf § 2 a BauGB der Begriindung
zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufigen. Entsprechend dem
Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren (8 4 Abs. 1 und § 4
Abs. 2 BauGB) wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht
wurde durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang eingegange-
nen umweltrelevanten Stellungnahmen vervollstandigt.

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Kressen® soll insbe-
sondere die stadtebauliche Dominante der zentral innerhalb der Ortslage
liegenden Kapelle ,Verklarung Christi“ planungsrechtlich gestarkt und dau-
erhaft gesichert werden. Ziel ist eine klare Steuerung der Verortung kunfti-
ger Baulichkeiten im Hinblick auf die Erhaltung markanter, historisch ge-
wachsener und fir eine hohe Qualitat des Ortsbildes bedeutender Freirdu-
me/-bereiche, insbesondere im Umfeld der Kapelle. Ergdnzend soll mit
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dem Bebauungsplan in geringem Umfang auch noch eine fir die vorhan-
dene Ortsstruktur vertragliche bauliche Erweiterung am noérdlichen Orts-
rand von Kressen planungsrechtlich bewaltigt werden. Mit dem einfachen
Bebauungsplan sollen wesentliche Vorgaben u. a. zur Uberbaubarkeit und
zum Mal3 der baulichen Nutzung fur die Uberplanten Grundsticke getroffen
werden, wahrend weitere Belange (Art der baulichen Nutzung etc.) sich
auch kunftig nach § 34 BauGB richten und im Rahmen der dem einfachen
Bebauungsplan nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren abzuhandeln
sind. Weitere Ausfihrungen zur Planung sind den Kapiteln 1. ,Anlass fir
die Planung“ und 4. ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

5.2 Umweltziele fur das Plangebiet und deren Beriicksich-
tigung

Die zentral im Ort liegende Kapelle ,Verklarung Christi“ ist als Baudenkmal
(Akt. Nr.: D-7-80-128-21) in der Denkmalliste des Bayerischen Landesam-
tes fir Denkmalpflege erfasst. Mit der Sicherung und Freihaltung dieses
Bauwerkes kann die Bedeutung dieses Baudenkmals bzw. des gesamten
pragenden, zentralen Ensembles in der Ortslage Kressen mit der Planung
weiter gestarkt werden.

Abgesehen davon sind neben den ohnehin giltigen und zu beachtenden
allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgeset-
ze, Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht, etc.) und den regionalplaneri-
schen und landesplanerischen Vorgaben (siehe auch Kapitel 3.1) fur das
Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine besonde-
ren zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

5.3 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen
53.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-

weltzustandes
Siehe hierzu Kapitel 2 ,Beschreibung des Plangebietes®.

5.3.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Aul3er einer geordneten Entwicklung und Nachverdichtung der innerhalb
der Ortslage von Kressen gelegenen Flachen auf Grundlage der Vorgaben
des einfachen Bebauungsplanes, ware planungsrechtlich auf dem Grof3teil
der Uberplanten Flachen ohne Durchfiihrung der Planung auch bereits eine
bauliche Entwicklung auf Grundlage von § 34 BauGB mdglich. Von einer
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Freihaltung der Flachen um die zentral liegende Kapelle ware in diesem
Fall jedoch nicht auszugehen. Zudem kodnnte bei Nichtdurchfiihrung der
Planung am nordlichen Ortsrand auch keine Erweiterung der Wohnbebau-
ung erfolgen, da dieser Bereich weitestgehend dem baulichen AuRRenbe-
reich nach 8§ 35 BauGB zuzuordnen ist.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der Planung im Ver-
gleich zu einer Entwicklung der Ortslage Kressen auf Grundlage von § 34
BauGB auf die einzelnen Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt
verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen
Erheblichkeit unterschieden wird. Nachdem lediglich im Bereich des nordli-
chen Ortsrandes mit der Planung von einer Veranderung maoglicher Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgter auszugehen ist, beschrankt sich
die nachfolgende Beurteilung auch nur auf diesen Bereich (Baufeld 1). Fur
die anderen Bereiche des Plangebietes sind bei Umsetzung der Planung
ahnliche Auswirkungen zu erwarten, wie bei einer Entwicklung auf Grund-
lage von § 34 BauGB (baulicher Innenbereich).

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevdélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Bereich des Baufeldes 1 ist auf
der Grundlage der fiur diesen Bereich teilweise bestehenden Klarstellungs-
satzung ,Kressen® bislang Planungsrecht fir ein Wohngebaude vorhanden,
wahrend die restliche Flache landwirtschaftlich bewirtschaftet wird.

Vorbelastungen fir das Schutzgut Mensch / Bevoélkerung sind infolge von
landwirtschaftlichen Emissionen (Fahrverkehr, Gertiche, Kuhglocken etc.)
aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden Nutzfla-
chen und Hofflachen vorhanden, wobei davon auszugehen ist, dass diese
vorwiegend nicht Uber das Mal3 hinausgehen, das in einem Dorfgebiet bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung Ublicherweise hinzunehmen ist. Zudem
liegt etwa 400 m ndrdlich des Plangebietes die stark frequentierte Bunde-
sautobahn A 7 (Verkehrslarm).

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der Planung nicht
verbunden. Vielmehr kann das Angebot an Wohnbauflachen mafvoll ge-
steigert werden.

Infolge der Bewirtschaftung (Jungviehhaltung, Gillegrube etc.) des land-
wirtschaftlichen Betriebes im Nordosten des Plangebietes ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand, auch nach Einschatzung der zustandigen Fachbehor-
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de beim Landratsamt, mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen auf das
Plangebiet zu rechnen. Hinsichtlich der unmittelbar nordéstlich von Bau-
feld 1 liegenden Fahrsilos kénnen aber auch innerhalb eines Dorfgebietes
bei einem Abstand von unter 20 m bei dauerhaft zum Wohnen genutzten
Raumlichkeiten Geruchsimmissionen nicht ausgeschlossen werden. Dem-
zufolge wurde fiur das Baufeld 1 im Bebauungsplan die Vorgabe getroffen,
dass zur Beliiftung notwendige Fenster und Fenstertiren von Aufenthalts-
raumen einen Abstand von mindestens 20 m zu den Fahrsiloanlagen auf
Grundstuck Flur Nr. 1757 aufweisen missen. Bei dem Grof3teil der uber-
planten Flachen ware bereits jetzt eine bauliche Entwicklung nach § 34
BauGB moglich. Nachdem diese Vorhaben im Rahmen des Bebauungs-
planes aber noch nicht konkret verortet werden kénnen, bleibt die endgulti-
ge immissionsschutzfachliche Prifung dieser Vorhaben den nachfolgenden
Einzelbaugenehmigungsverfahren vorbehalten. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand kann aber davon ausgegangen werden, dass auch diese Vorha-
ben vertraglich mit den vorhandenen landwirtschaftlichen Emissionen in
Einklang gebracht werden kdnnen.

Hinsichtlich der Verkehrslarmauswirkungen der etwa 400 m ndrdlich lie-
genden Bundesautobahn A 7 sind nach Berechnungen der zustandigen
Fachbehdrde beim Landratsamt fUir den Prognosehorizont 2030 keine
Uberschreitungen der nach DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) fir
Dorfgebiete heranzuziehenden Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts zu erwarten.

Durch die notwendige Beleuchtung neuer Wohngrundstiicke sind in gerin-
gem Umfang visuelle Reize zu erwarten. In dem bereits durch Verkehrswe-
ge, Wohn- und sonstige Nutzungen (Landwirtschaft etc.) vorgepragten Um-
feld, sind diesbeziglich aber keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch die Planung zu erwarten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind nach dem derzeitigen
Kenntnis- und Planungsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde gemalR § 44 Bundesnhaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich selbst nicht in-
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nerhalb ausgewiesener Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete).

Die uUberplanten landwirtschaftlichen Flachen fungieren fir Insekten, Vogel
und Kleinsauger als Nahrungs- und Teilhabitat. Das Artenspektrum be-
schrankt sich dabei nach Einschéatzung der vorgefundenen und umliegen-
den Habitatstrukturen auf Arten, die sich trotz agrarischer Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen und der umliegenden Wohnnutzung etabliert
haben und deren Lebensraume somit nicht als geféahrdet gelten (z.B. Feld-
hase, Singvogel, Greifvogel, Insekten etc.). Es sind Tierarten, die zumin-
dest in einem Teil ihres Verbreitungsgebietes eine Vielzahl unterschiedli-
cher Lebensrdume besiedeln und eine groRe Bandbreite verschiedener
Umweltfaktoren ertragen kénnen. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Re-
gel keine besonderen MaRhahmen des Artenschutzes erforderlich. Im Um-
feld des Plangebietes liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine
Hinweise auf besondere Lebensrdume (z.B. Wiesenbrutergebiete) vor, fur
die durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten ware.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung im Bereich des Baufeldes 1 nur eingeschrankt entwi-
ckeln. Bestandsbdume oder sonstige Gehdlze sind in diesem Bereich bis-
lang noch nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Mit der geplanten wohnbaulichen Nutzung des Baufeldes 1 und einer damit
verbundenen Uberbauung und Versiegelung von Flachen gehen landwirt-
schaftliche Nutzflachen dauerhaft verloren. Infolge des nur sehr geringen
Umfanges der in Baufeld 1 geplanten wohnbaulichen Entwicklung kann
dieser Verlust auf ein noch vertretbares Minimum beschrankt werden.

Infolge der vorhandenen Vorbelastung durch die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung und die unmittelbare Nachbarschaft zu bereits wohnbaulich ge-
nutzten Flachen ist durch die Planung im Bereich des Baufeldes 1 keine
erhebliche Stérung der tangierten Arten des Siedlungsgebietes zu erwar-
ten. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der geplanten
wohnbaulichen Entwicklung demnach nicht entgegen.

Im Zuge der Umsetzung der Wohnbebauung entstehen in geringem Um-
fang teilweise neue Grin- und Gehdlzstrukturen (mindestens ein Laub-
baum je Grundstiick), die in gewissem Ausmal neue Habitatstrukturen fir
die typischen Arten des Siedlungsgebietes darstellen kdnnen.

Ergebnis:

Infolge der Erhdhung des Versiegelungsgrades durch neue Gebdaude,
Stellplatze etc. ergeben sich fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.
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Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem uberplanten Areal am noérdlichen Ortsrand von Kressen handelt es
sich bislang um eine landwirtschaftlich bewirtschaftete Flache mit einer
FlachengréfRe von etwa 0,12 ha. Besonders schitzenswerte oder seltene
natirliche Ressourcen sind hier nicht vorhandenen, zumal die Flache durch
benachbarte Wohn- und sonstige Bebauung sowie eine landwirtschaftliche
Hofstelle bereits vorbelastet ist.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der im Baufeld 1 zusatzlich geplanten wohnbaulichen Ent-
wicklung bedingt einen dauerhaften Verlust von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen in einer GroRe von etwa 0,12 ha durch Uberbauung mit einem neu-
en Gebéaude und zugehorigen Hof- / Stellflichen. Andererseits kbnnen mit
der wohnbaulichen Entwicklung der am Ortsrand gelegenen Flache auch
vorhandene Verkehrsflachen sowie Ver- / Entsorgungseinrichtungen (Ka-
nal, Versorgungsleitungen etc.) mitgenutzt werden, die unmittelbar be-
nachbart bereits anliegen. Trotz unvermeidbarem Flachenverlust kann da-
mit noch ein verhaltnismaflig sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden ermdglicht werden.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachen-
bezogenen Schutzgiiter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt
(Boden, Tiere und Pflanzen, etc.).

Ergebnis:

Mit dem dauerhaften Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen ergeben
sich mit Umsetzung der Planung fir das Schutzgut Flache Umweltauswir-
kungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die fur eine wohnbauliche Entwicklung herangezogene Flache am norddst-
lichen Ortsrand von Kressen (Baufeld 1) ist wie die gesamte Ortslage Be-
standteil der geologischen bzw. naturraumlichen Haupteinheit lller-Lech-
Jungmoranenregion und der Allgauer Molasse-Vorberge. Als nattrlicher
Bodentyp hat sich hier fast ausschlief3lich Braunerde-Pseudogley und
(Haft-)Pseudogley aus kiesfihrendem Lehm bis Schluffton (Deckschickt
oder Jungmorane) uber kiesfihrendem Schluff bis Ton (Jungmorane, car-
bonatisch) etabliert.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise
auf Bodenbelastungen oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.
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Auswirkungen:

Mit der geplanten maRvollen Erweiterung der Wohnbebauung im Bereich
des Baufeldes 1 wird das Schutzgut Boden durch neue Versiegelungsfla-
chen grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Durch die
vorgenommene Beschrankung der Uberbaubarkeit (Vorgabe GRZ) kann
die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung im
Zuge der wohnbaulichen Entwicklung der Flache auf ein funktional notwen-
diges Mindestmal? beschrankt werden. Im Gegensatz zu der bisherigen
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung kénnen sich auf dem kiinftigen Wohn-
grundstiick, insbesondere in dessen Randbereichen erfahrungsgeman
auch Flachen entwickeln, wo eine naturnahe Gestaltung des Bodens mdg-
lich und dauerhaft gesichert werden kann.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich infolge der geplanten, maRvollen
wohnbaulichen Entwicklung des Baufeldes 1 Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Planbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Genaue Anga-
ben zu den Grundwasserverhéltnissen liegen fur das Plangebiet nicht vor.
Infolge der zu erwartenden Untergrundzusammensetzung muss in unter-
schiedlichen Tiefen mit Schicht- und Stauwasserzutritten gerechnet wer-
den. Aufgrund der Topographie der Uberplanten Flachen ist zudem von
Hang- und Schichtwasser sowie wild abflieBendem Oberflachenwasser bei
Starkregenereignissen auszugehen.

Fur das Plangebiet sind keine rechnerisch ermittelten Uberschwemmungs-
gebiete oder Erkenntnisse uber in der Vergangenheit in diesen Bereichen
abgelaufene Hochwasser- oder Starkregenereignisse bekannt.

Auswirkungen:

Die im Bereich des Baufeldes 1 zusatzlich geplante Wohnnutzung mit zu-
gehdrigen ErschlieBungslagen bedingt eine geringfligige Erh6hung der Bo-
denversiegelung auf dieser bislang ausschliel3lich landwirtschaftlich bewirt-
schafteten Flache, die eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur
Folge hat. Demzufolge ist im Zuge der Umsetzung der Planung mit einer
gewissen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Eine
Beeintrachtigung des Grundwasserstromes ist hingegen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen bei Starkregenereignissen bzw.
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beim Auftreten von Hang- und Schichtenwasser sind im Rahmen der dem
einfachen Bebauungsplan nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
konkrete MaRnahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser, Hang- und
Schichtenwasser etc. umzusetzen (Ruckhaltung Niederschlagswasser,
wasserdichtes Untergeschoss etc.).

Ergebnis:

Infolge der geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades durch ein neues
Gebaude mit zugehdrigen Hof- und Stellflachen etc. ergeben sich fur das
Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Luft/Klima
Beschreibung:

Das Gemeindegebiet gehort zur Klimaregion der gemafigten Breiten. Es
herrscht atlantisch maritimes Klima. Die durchschnittliche Jahrestemperatur
in Oy liegt bei ca. 6,1° C. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im
Durchschnitt 1045 mm. Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Ver-
héltnisse wurde fur das Plangebiet nicht vorgenommen.

Auswirkungen:

Durch die bauliche Nutzung des Baufeldes 1 gehen grundsatzlich offene
landwirtschatftliche Flachen verloren. Infolge unmittelbar angrenzender
Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Hofstellen ist die klimatische Funk-
tion der Uberplanten Flache (Baufeld 1) nur von geringer Bedeutung. Die
kiinftigen Geholz- und Grinstrukturen im Bereich der neuen Wohnbaufla-
che werden langfristig eine ausgleichende Wirkung tibernehmen koénnen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Planung
keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqgut Landschaft

Beschreibung:

Das Landschaftsbild am norddstlichen Ortsrand von Kressen wird gepragt
durch das bewegte Relief in Verbindung mit der landwirtschaftlichen Nut-
zung und den bestehenden Wohngebauden und landwirtschaftlichen Anla-
gen in unmittelbarer Nachbarschaft. Die Fernwirksamkeit ist im Bereich des
Baufeldes 1 zwar reliefbedingt gegeben, wird jedoch aufgrund der umlie-
genden Baustrukturen und Anlagenteile (landwirtschaftliches Fahrsilo etc.)
bereits jetzt stark eingeschrankt.
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Durch die unmittelbar sudlich bzw. dstlich angrenzenden Wohn- und sons-
tigen Gebaude (landwirtschaftliche Hofstelle etc.) weist das Uberplante
Areal am norddstlichen Ortsrand von Kressen (Baufeld 1) bereits eine bau-
liche Vorpragung auf.

Auswirkungen:

Mit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung des Baufeldes 1 wird das
Erscheinungsbild dieser bislang ausschlief3lich landwirtschaftlich bewirt-
schafteten Flache grundsatzlich verédndert. Das geplante Wohngebaude
wird jedoch durch entsprechende Vorgaben im einfachen Bebauungsplan
(Uberbaubare Grundflache, Begrenzung Grundflache, Gestaltung etc.) an
dem bereits vorhandenen Baubestand am Ortsrand orientiert.

Ergebnis:

Infolge der guten Anbindung des neu geplanten Wohngebaudes an die
vorhandenen Siedlungsstrukturen des Ortes Kressen ergeben sich flr das
Schutzgut Landschaft nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Bereich des Baufeldes 1 keine
Kulturglter vor. Nachdem die Kapelle ,Verklarung Christi“ an zentraler Stel-
le des Ortes Kressen jedoch als Baudenkmal (Akt. Nr.: D-7-80-128-21) ge-
sichert ist, kbnnen weitere Fundstellen in deren Umgebung nicht ausge-
schlossen werden.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der wohnbaulichen Entwicklung im Bereich des Baufeldes 1
ist keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiiter und sonstige Sach-
guter zu erwarten. Die zentral liegende Kapelle wird von dieser Entwicklung
nicht tangiert.

Ergebnis:

Durch die wohnbauliche Entwicklung des Baufeldes 1 ergeben sich fiir das
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach der-
zeitigem Kenntnis- / Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersicht-
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5.4

5.4.1

lich, die im Zusammenspiel fur Baufeld 1 eine erhéhte Umweltbetroffenheit
beflirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung einer wohn-
baulichen Entwicklung auf Baufeld 1 im Vergleich zu einer Beibehaltung
der landwirtschaftlichen Nutzung dieser Flache, insbesondere aufgrund der
Erhdéhung des Versiegelungsgrades, bei einigen Schutzgutern relevante
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Beschreibung der baubedingten und betriebsbeding-
ten Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

e Im Zuge der Umsetzung von Baumaflnahmen kénnen kinftig nicht be-
baute bzw. nicht versiegelte Flachen des Plangebietes voribergehend
als Arbeits- oder Lagerflachen in Anspruch genommen werden. Inner-
halb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschaden oder
Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschi-
nen, etc. kommen. Zudem konnten temporére Lagerflachen zu Beein-
trachtigungen der teilweise vorhandenen Vegetation im Umfeld fihren.
(Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Flache,
Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erschiit-
terungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsunruhe im
Baustellenbereich einstellen. Aufgrund der bereits vorhandenen Vorbe-
lastungen (Verkehrsgerausche, landwirtschaftliche Emissionen etc.)
werden diese Auswirkungen bei einem reguléren Baustellenbetrieb nur
bedingt wahrnehmbar sein.
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen)

e Beim Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist ein Ausstof3
von Luftschadstoffen zu erwarten, der aufgrund der vorhandenen Vorbe-
lastungen (Kfz-Verkehr, landwirtschaftliche Fahrzeuge etc.) aber nicht
relevant sein wird.

(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Luft / Klima)

e Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen so-
wie durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfélle unterschiedlichster
Art an. Nachdem diese in der Regel ordnungsgemal entsorgt werden,
sind diese Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorhergesehenen Un-
féallen oder Havariefdllen (Leckagen, etc.) an Baumaschinen/-fahrzeugen
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5.4.2

5.5
5.5.1

5.5.2

kénnen sich aber nachhaltige Auswirkungen auf einige Schutzguter ein-
stellen. (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Betriebsbedingte Auswirkungen

e Bei Erweiterung der Wohnbebauung kann es zu einer geringfligigen Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens und vermehrten Bewegungsunruhen
in der direkten Umgebung des Plangebietes kommen. Infolge der bereits
vorhandenen Vorbelastungen (Verkehrsflachen, landwirtschaftliche Nut-
zung) werden diese Umweltauswirkungen aber keine besondere Rele-
vanz aufweisen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / bio-
logische Vielfalt, Schutzgut Luft / Klima)

e Bei einer baulichen Nachverdichtung fallen Abwasser und Abfall an.
Diese werden ordnungsgemal Uber die gemeindliche Kanalisation bzw.
durch die Entsorgungsdienste des Landkreises entsorgt.

(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der Pla-
nung separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt, etc.) analysiert.
Unter bestimmten Bedingungen besteht die Mdglichkeit, dass sich die je-
weils differenzierten Beeintrachtigungen miteinander aufsummieren und
hierdurch eine héhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die je-
weilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beriicksichtigung der Summen-
wirkung aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden fir die Nut-
zungs- und Schutzkriterien im Planbereich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die
Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der Planung erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit ande-
ren Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prifen.

Im Planungsraum und dessen maRgebendem Umfeld sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine anderweitigen Planungen oder Projekte bekannt,
die im Zusammenwirken mit der Planung zu einer Summation von Umwelt-
beeintrachtigungen fihren kdnnten.
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5.5.3

5.6

5.7

5.7.1

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unféallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50 Blm-
SchG und der 12. BImSchV (,Storfallverordnung®) als sogenannte ,Storfall-
betriebe“ einzuordnen sind. Besondere Risiken durch schwere Unfélle oder
Katastrophen eines Storfallbetriebes sind infolge der Planung nach derzei-
tigem Kenntnisstand demnach nicht zu erwarten. In der naheren Umge-
bung des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls kei-
ne Storfallbetriebe vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére fur den Grof3teil der tberplanten In-
nerortsflachen von Kressen eine bauliche Entwicklung auf Grundlage von § 34
BauGB maoglich. Fur die tUberplante Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 1757
am ndrdlichen Ortsrand von Kressen ware bei Nichtdurchfiihrung lediglich ein
Wohngebdude auf Grundlage der hier bereits rechtsverbindlichen Klarstel-
lungssatzung mdglich. Die restlichen Gberplanten Flachen in diesem Bereich
wirden auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, nachdem aufgrund
der Lage im planungsrechtlichen Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB eine Ent-
wicklung eines weiteren Wohngeb&udes hier nicht moglich ist.

Geplante Mallnhahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung der privaten Baugrundstiicke
wird die Pflanzung mindestens eines Laubbaumes je Baugrundstiick vor-
geschrieben. Dieser kann eine neue Habitatstruktur fiir verschiedene Tier-
und Pflanzenarten darstellen.

Schutzqut Boden, Schutzgut Wasser

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bodenversiegelung
werden auf ein funktional notwendiges Mindestmafd beschréankt. So wird
beispielsweise fur Garageneinfahrten, Stellplatze etc. eine wasserdurchlas-
sige Bauweise angestrebt.

Landschaftsbild
Mit den Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung
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5.7.2

neuer Baustrukturen kann eine vertragliche Einfligung neuer Gebaude in
die bestehende Siedlungsstruktur des Ortes Kressen sichergestellt werden.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der am nordlichen Ortsrand von Kressen
Uber den Umgriff der bereits bestehenden Klarstellungssatzung hinaus ge-
planten Uberbauung auf die Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der
zur Eingrifiskompensation notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf} § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
wurden fur diesen Bereich des Plangebietes nach dem aktuellen ,Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministe-
rium fur Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Dabei wurde
untersucht, welches Ausgleichserfordernis durch die bauliche Weiterentwick-
lung im nordlichen Ortsrandbereich von Kressen ausgelost wird. Fir die
sonstigen Uberplanten Flachen wurde davon ausgegangen, dass fir diese im
Status quo bereits Baurecht auf Grundlage von § 34 BauGB (baulicher In-
nenbereich) bzw. der rechtsverbindlichen Klarstellungssatzung ,Kressen®
besteht, so dass infolge der Planung fur diese Flachen keine weiteren Aus-
wirkungen auf die Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Fur die mit der Planung gesicherte Erweiterungsflache am nérdlichen Orts-
rand (Teilbereich von Baufeld 1) wurde zunachst der Bestand nach seiner
Bedeutung fir Natur und Landschaft eingestuft. Beim Bestand in diesem
Bereich handelt es sich um eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache,
die als ,,Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild*
einzustufen und damit der Kategorie | zuzuordnen ist.

Durch die Planung erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der in seinen
Auswirkungen erfasst werden muss. Fir das Plangebiet ist eine bauliche
Nutzung mit einem niedrigen Versiegelungsgrad (GRZ < 0,35) vorgesehen,
was dem Typ B (,niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad®) entspricht.

Daraus ergibt sich die Beeintrachtigungsintensitat B |.

Fur die neu in Anspruch genommene Flache kann bei Festsetzungen zur
Pflanzung von Geholzen und Vermeidungsmaflinahmen im Sinne der Liste
2 des Leitfadens der Kompensationsfaktor innerhalb der angegebenen
Spanne 0,2 - 0,5 entsprechend verschoben werden. Unter Bertcksichti-
gung der im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalRnahmen (Baumpflanzungen, Niederschlagswasserbeseitigung
etc.) wird fir die aktuelle Planung am nérdlichen Ortsrand von Kressen ein
Kompensationsfaktor von 0,4 in Ansatz gebracht.
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Fur den Uberplanten Teilbereich (ca. 1.120 m2) am ndrdlichen Ortsrand von
Kressen ergibt sich somit folgender Kompensationsbedarf:

Teilbereich Flur Nr. 1757: 1.120 m2 x 0,4 = 448 m2 (0,05 ha)
73 1755 Gemarkung Mittelberg §P

1757

////7
1762/1 — ‘
o 5 =

AN

Abb. 7: Umgriff wohnbaulich zu entwickelnder Flache auf Baufeld 1 (griin schraffiert)

PR

Nachdem auf den Uberplanten Flachen selbst keine weitere naturschutz-
fachliche Aufwertung mdglich ist, muss der Ausgleichsbedarf auf zusatzli-
chen externen Flachen im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg umgesetzt wer-
den. Diese Flachen werden dem einfachen Bebauungsplan ,Kressen® pla-
nungsrechtlich verbindlich zugeordnet (Teilplan 1). Der fir die geplante
bauliche Erweiterung am ndérdlichen Ortsrand von Kressen erforderliche
Ausgleichsbedarf wird durch eine naturschutzfachliche Aufwertung einer
0,05 ha umfassenden Teilfliche des ca. 450 m nordwestlich zum Plange-
biet liegenden Grundstliickes Flur Nr. 1713, Gemarkung Mittelberg kom-
pensiert. Diese am Ubergang zu angrenzenden Waldflachen liegende Fla-
che, wird durch die Entwicklung eines Hochstaudensaumes 6kologisch
aufgewertet. Zur konkreten Abgrenzung und Ablesbarkeit des naturschutz-
fachlich aufzuwertenden Bereiches des Grundstickes Flur Nr. 1713 ist die
Kompensationsflache an den Ecken auszupflocken. Die Umsetzung dieser
AusgleichsmalRnahmen wird Uber den einfachen Bebauungsplan ,Kressen*
verbindlich gesichert. Ergdnzend zu dieser planungsrechtlichen Sicherung
wurde die externe Kompensationsflache auch noch mit einer Dienstbarkeit
zugunsten des Freistaates Bayern rechtlich gesichert.

Mit der externen, 0,05 ha umfassenden Ausgleichsflache (Teilflache
Grundstick Flur Nr. 1713) und den hierauf umzusetzenden naturschutz-
rechtlichen Malinahmen kdnnen die mit der geplanten baulichen Entwick-
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5.8

5.9

lung am nordlichen Ortsrand von Kressen kinftig verbundenen Eingriffe in
Flora und Fauna umfassend kompensiert werden. Die Umsetzung der
MalRnahmen muss spatestens eine Pflanzperiode nach Rechtskraft des
einfachen Bebauungsplanes erfolgt sein.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdande gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieBlich nach nationalem Recht.

Ausgehend von der bisherigen Nutzung der tberplanten Flachen der Orts-
lage Kressen mit verschiedensten Baustrukturen, intensiv genutzten Ra-
senflachen und Gehdlzstrukturen, Randbereiche landwirtschaftlicher Fla-
chen etc. fungiert das Plangebiet als Teilhabitat fir typische Arten des
Siedlungsgebietes sowie als (potentielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat) fir
Arten mit gréReren Lebensraumanspriichen (z.B. Raubvégel, Feldhase). Im
Zuge der Planung werden keine weiteren Lebensstatten der (potentiell) be-
troffenen Tierarten wesentlich starker beeintrachtigt, als bei Nichtdurchfuh-
rung der Planung, so dass deren Funktionalitat auf den Uberplanten Fla-
chen und in deren Umfeld auch weiterhin gewahrt bleibt. Da eine direkte
Toétung von Individuen der (potentiell) betroffenen Arten im Zuge der Um-
setzung der Planung zudem sehr unwahrscheinlich ist, sind insgesamt
nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Populationen der be-
troffenen Arten nicht zu erwarten.

Ein Ausnahmeerfordernis gemal3 § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist unter
diesen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten. Fur das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hin-
weise auf prioritare Lebensrdume und Arten gemafl der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf
potentielle FFH-Lebensrdume vor.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung somit nicht entgegen

Planungsalternativen

Bei der Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine planungsrechtli-
che Steuerung potentieller Entwicklungs- und Nachverdichtungsmaglichkei-
ten in der Ortslage Kressen. Grundlage hierfur sind die bereits bestehen-
den Bau- und Freiraumstrukturen sowie Grundstucksverhaltnisse innerhalb
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5.10
5.10.1

der Ortslage. Besondere Planungsalternativen hierzu haben sich demzu-
folge nicht ergeben, nachdem die Struktur des Ortsteiles Kressen bereits
seit Jahrzehnten in dieser Form gegeben ist.

Zuséatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art herangezogen. Wei-
ter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fur Umwelt zu Schutzge-
bieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die Angaben des Lan-
desamtes fir Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwendet. Zudem wur-
den die Ergebnisse aus einem am 21.10.2020 erfolgten Scopingtermin mit
dem mafigebenden Fachdienststellen des Landratsamtes Oberallgau und
sonstigen Fachbehoérden herangezogen.

Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom
Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine Schwierigkei-
ten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Liicken vor, die das Auftreten zuséatzli-
cher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lieRen.

Folgende wesentliche Umweltinformationen und umweltbezogene Stel-
lungnahmen liegen bereits vor und wurden bei der Ausarbeitung des Um-
weltberichtes berlicksichtigt:

e |landratsamt Oberallgdu, Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben vom
29.03.2021 und 21.07.2021, mit Ausfiihrungen und Hinweisen zur Abgrenzung,
Sicherung (vertraglich, rechtlich) und Meldung der externen Ausgleichsflache
auf Grundstiick Flur Nr. 1713, Gemarkung Mittelberg.

e landratsamt Oberallgdu, Technischer Umweltschutz, Schreiben vom
25.03.2021, mit Ausfuhrungen und Hinweisen zur immissionsschutzfachlichen
Schutzwirdigkeit des Plangebietes (Dorfgebiet), zu einwirkenden landwirt-
schaftlichen Emissionen (Stallgebaude, Fahrsilos etc.) und hierdurch erforderli-
chen SchutzmalBhahmen (Mindestabstand zu Fahrsilos) sowie zur Vertraglich-
keit der Verkehrslarmemissionen der Bundesautobahn A 7.

e Wasserwirtschaftsamt Kempten, Schreiben vom 29.03.2021 und 20.07.2021,
mit Ausfihrungen und Hinweisen zum Umgang mit Schmutzwasser und Nie-
derschlagswasser, zum Bodenschutz, zur Wasserversorgung, zum Fehlen von
Oberflachengewassern und Uberschwemmungsgebieten sowie zur Gefahr von
wild abflieBendem Wasser.
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5.10.2

5.10.3

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Nach 8§ 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Fur die externe Ausgleichsflache wird zwei Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes und spéater nach Bedarf von der Gemeinde geprift, ob
die Kompensationsflache wie geplant gepflegt wird und die Flache die ihr
zugedachte Funktion auch erfullen kann. Bei nicht sachgerechter Entwick-
lung eines dkologisch hochwertigen Saumbereiches ist von der Gemeinde
gof. unter Einschaltung eines Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu klaren, welche geeigneten Mafinahmen zur Abhilfe
getroffen werden kénnen.

Weitergehende Monitoring-Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Kressen“ soll eine
klare Steuerung der Verortung kinftiger Baulichkeiten im Hinblick auf die
Erhaltung fur die Ortslage Kressen markanter, historisch verfestigter Frei-
raume/-bereiche, insbesondere im Umfeld der Kapelle ,Verklarung Christi®
gesichert werden. Erganzend soll in geringem Umfang auch noch eine fur
die vorhandene Ortsstruktur vertragliche bauliche Erweiterung am nordli-
chen Ortsrand von Kressen planungsrechtlich bewaltigt werden.

Waéhrend fur den Grof3teil des Plangebietes bei Umsetzung der Planung
ahnliche Auswirkungen zu erwarten sind, wie bei einer Entwicklung auf
Grundlage von § 34 BauGB (baulicher Innenbereich), ist bei einer wohn-
baulichen Entwicklung im Bereich des nordlichen Ortsrandes (Baufeld 1)
von einer Veranderung moglicher Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
guter auszugehen. Bei einer Gegentberstellung der Auswirkungen der ge-
planten wohnbaulichen Entwicklung im Bereich des Baufeldes 1 zu einer
Beibehaltung der hier bislang stattfindenden landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung zeigt sich, dass aufgrund der Zunahme der Versiegelung der
Flache durch Uberbauung (Geb&aude, Hofflachen etc.) bei einigen Schutz-
gutern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser) teilweise
mit relevanten Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nut-
zung mit der Realisierung der geplanten wohnbaulichen Entwicklung auf
Baufeld 1 eine héhere Nutzungsintensitat relevanten Auswirkungen auf ei-
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nige Schutzgiter verbunden ist. Durch Minderungs- und Vermeidungs-
maflnahmen (wasserdurchlassige Belage, Gehdlzpflanzung, Beschrankung
der Uberbaubarkeit, Gestaltungsvorgaben etc.) konnen die Auswirkungen
der wohnbaulichen Entwicklung des Baufeldes 1 auf die Umwelt auf ein
vertragliches Maf3 minimiert werden. Mdgliche nachteilige Einwirkungen auf
das Schutzgut Mensch (Geriiche) kdnnen durch Einhaltung vorgegebener
Mindestabstande vermieden werden.

Fur unvermeidbare Eingriffe der Planung in Boden, Natur und Landschaft
wird eine externe naturschutzrechtliche Ausgleichsflache in einer GroRRe
von mindestens 0,05 ha dem einfachen Bebauungsplan ,Kressen® pla-
nungsrechtlich verbindlich zugeordnet und durch konkret vorgegebene
Ausgleichsmalinahmen 6kologisch aufgewertet. Artenschutzrechtliche Be-
lange stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

6. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,92 79,3
- potentielle Bauflachen 0,92 79,3
Verkehrsflachen 0,09 7,8
- Offentliche Verkehrsflachen 0,09 7,8
Grin- und Freiflachen 0,15 12,9
- von Bebauung freizuhaltende Flachen 0,15 12,9
Gesamtflache 1,16 100,0
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