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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

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. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI.1S.1722)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedindert 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. I S. 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 gedndert durch Gesetz vom 24.07.2015
(GVBI. S.296)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.05.2015 (GVBI.
5.82)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI.1S. 1474)

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

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. 1S.1474)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erklirung

(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden kwrsivdargestellt)

2.1

22

23

24

WA

GRZ ...

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ...m 0. NN

Allgemeines Wohngebiet

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. 1 BauNVO).

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

Grundfldchenzahl als HochstmaB

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

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 %iberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhéhe iber NN;

der Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)
des Hauptgebdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert
iberschreiten.

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

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

Seite 4
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25 FH ...mG. 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 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Giber NN;

die Firsthhe von Gebduden darf an keiner Stelle den festgesetzten
Wert Gberschreiten.

Bei Pultddchern wird der First an der hachsten Stelle der Dachkon-
struktion gemessen (einschlieBlich Dachiberstand).

Bei Pultddchern muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den festge-
setzten Wert um 1,50 m unterschreiten.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zulissig

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

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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29

2.10

211

Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

Nebenanlagen und sons-

tige bauliche Anlagen
auBerhalb der Giberbau-
baren Grundsticksfldche

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu errichten, dass die Senk-
rechte auf die Firstseite (d.h. die hohere der traufseitigen Wande)
um mindestens 70° von der Nordrichtung abweicht (vgl. hierzu auch
Skizze in der Begrindung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfld-
chen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §14 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemB § 14 BauNVO0 zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflichen bzw. auBerhalb der Flichen fir Gara-
gen zuldssig.

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

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50 m* Brutfo-Rauminhalt
(auBen), max. 16 m’ Grundfléiche und max. 3,25 m Gesamthshe
(hichste Stelle gegeniber dem natirlichen Geldnde); die
Summe der Brutfo-Rauminhalte dieser Nebengebdude je Grund-
stiick darf 75 m® pro Grundstiick nicht Gberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5% der Grund-
stiicksfliche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0); 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; zulssig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze; die Anlagen sind ausschlieBlich in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

7,00

/
NWV

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrdgt
3 pro Einzelhaus.

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
gdngerbereich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Flachen unterbrochen und befestigt werden.

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

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

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

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung als
FuBgdngerbereich

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

Fldchen fir Versorgungsanlagen; hier Nahwédrmeversorgung
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2.20

221

2.22

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
fungen

Versorgungsstreifen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist ein Versorgungsstreifen fir die Unterbringung
von unterirdischen Versorgungsleitungen mit folgenden Eigenschaf-
ten bereif zu stellen:

— Breite 1,00 m entlang der dffentlichen Verkehrsflche

— Unzuldssigkeit einer Bepflanzung mit Gehdlzen (so genannte
"Bodendecker" etc. sind zuldssig)

— Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen (z.B. Einfriedungen, Ne-
bengebdude efc.) mit Ausnahme von Zufahrten, Wegen und
Stellpldtzen

(89 Abs.1 Nr.13 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.1 Nrn.2 und
25 BauGB)

In dem Baugebiet ist anfallendes Niederschlagswasser so weit dies
auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem Grundstiick
iber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchen-
versickerung) in den Untergrund zu versickern. Nicht auf dem Grund-
stiick versickerbares Niederschlagswasser ist in den dffentlichen Re-
genwasserkanal abzuleiten, welcher in das dstlich der Bahnlinie ge-
plante Regenriickhaltebecken entsorgt.

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

(89 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Seite 8

Gemeinde Oy-Mittelberg + 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
Textteil mit 87 Seiten, Fassung vom 18.01.2016



223 | tfentiche Gniihe Offentliche Griinfliiche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.24 Ofetlche Grinfiiche Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
225 LT T Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
[ I Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;
Das vorhandene Infensivgrinland st durch zwei- bis dreimalige
Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mdhguts sowie durch Verzicht
auf Diingung zu einem Extensivgriinland zu entwickeln.
(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr. 13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
226  Bodenbeldge in dem In dem Baugebiet sind fir
Baugebiet — Stellpliitze
— Lufahrten und andere untergeordnete Wege
geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
227 = T Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde Oy-
o Mittelberg zur Unterbringung von Leitungen fiir die Ableitung von
Schmutzwasser und Gberschiissigem Niederschlagswasser.
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
228 I TT Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde Oy-
o s e e Mittelberg zur Unterbringung von Leitungen fiir die Ableitung von
iberschiissigem Niederschlagswasser.
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 9 Gemeinde Oy-Mittelberg - 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
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2.29

2.30

231

2.32

2.33

2.34

Immissionen durch
Schwingungen

OO

Pflanzungen in den o6f-
fentlichen Fldchen

Auf Grund der von der Bahnlinie Kempten (Allgiu) — Pfronten —
Steinach ausgehenden Schwingungsimmissionen sind die in einem
Abstand von bis zu 40m zur Gleismitte geplanten Gebdude mit
Wohnnutzung mit MaBnahmen zum Erschiitterungs-Schutz auszu-
statfen.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kinnen zugelassen werden, so-
fern durch ein Gutachten nachgewiesen wird, dass die Anhalts-
werte A gem. der DIN 4150 Teil 2 (Erschitterungen im Bauwesen,
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) eingehalten werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Lu ptlanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen
Fldchen" zu verwenden.

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

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Giber 15 m Hahe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
20 "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden.

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Héhe,
variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
20 "Planzungen 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 zu "Pflanzungen in den offentlichen
Fliichen" zu verwenden.

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

Pflanzungen:
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— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Flichen sind ausschlief-
lich standortgerechte, heimische Bdume und Striucher aus der
unten genannten Planzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Verkehrsflichen als Begleitflachen (StraBenbe-
gleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte auszubil-
den (z.B. Schotter, Sukzessionsfldchen, 0.4.).

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
genim Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger

fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Esche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Hainbuche

Vogel-Kirsche

Trauben-Kirsche

Sal-Weide

Stréucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Comus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
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235  Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,

heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die

nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

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

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

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekampfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zulstzt ge-
dndert durch Artikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger

fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Moor-Birke
Walnussbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Betula pubescens
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata
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Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Foulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

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

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas

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

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa maijalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen;

Pflanzung von heckenartigen Strauch-Gruppen als Ortsrandeingri-
nung. Die Strducher sind mit einem Abstand von 1,50m X< 1,50m
2u pflanzen. Bei der Auswahl der Pflanzen muss eine Arten-Mi-
schung erfolgen. In der als Pflanzung festgesetzten Fldche sind aus-
schlieBlich die unter "Pflanzungen in dem Baugebiet" (siehe oben)
aufgelisteten Straucharten zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

Oberkante des geplanten Geldndes iiber NN- Abweichunger,
max.: £20cm

($9 Abs. 3 BauGE: siehe Planzeichnung)

Hohenlinie fiir die Oberkante des geplanten Gelindes; zw-
schen den jeweils festyesetzten Hohenlinien bzw. zwischen festye-
setzten Hohenlinien und dem Strallenbavkdrper ist die Oberkants
des geplonten Gelindes durch lineare Interpolation zv emmitreln.

($9A4bs. T Nr. ] BavGB-$ 16 Abs. 5 BaulVe): sighe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Edles Feld" der Gemeinde Oy-Mittelberg.

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

236\ oy o

2.37 L’““j

238 GOK..mi MW

239 %
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme be-
findet sich auf der FI.-Nr. 5002 (Teilflache) der Gemarkung Mittel-
berg (§9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

I:::I gesamte Ausgleichsfldche/-maBnahme

I ) | Lage der dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordneten
ﬁ . Teilfldche der Ausgleichsfliche/-maBnahme (9.443 m?)

T 1 =
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MaBnahmen:

—  Inden zentralen Bereichen: Entwicklung einer artenreiche Glatt-/Goldhafer-
wiese durch Mahdgutiibertragung von einer Spenderfldche und anschlie-
fende zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts

—  Im westlichen Bereich: Entfernung des Drainageschachts; Modellierung
wechselfeuchter Flachwassersenken, in denen sich ein Binsen- und GroBseg-
gensaum entwickeln soll. Dieser Bereich ist einmal pro Jahr zu méhen.

—  Im Ubergangshereich zu den Bachbegleitgehdlzen/dem Fichtenwald: An-
pflanzung eines wildobstreichen, gestuften und gebuchteten Strauchsaums

—  Im Bereich des Fichtenforstes: standortgerechte Waldverjingung mit dem
Entwicklungsziel eines Bergahom-Eschen-Walds
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs.4 BauGB

(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden kwrsivdargestellt)

4.1

42

43

44

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD/PD

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

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgestchriebenen Dachiormen gelten fir Dicher von Haupige-
bivden vnd von Garagen. Neben den jeweils vorgeschriebener
Dachiormen sind fir devtlich untergeordnete Baurteile (2.8, Gaypen,
Fingangstiberdachungen efc,) sowie fir Nebenanlagen (z.8. Geri-
teschuppen etc,) andere Dachiormen zulissiy.

Fiir in den Hang integrierts, vollstindly bergseitiy zv begehendt
Goragen (Dachterrasse) sind dariiber hinavs Fachdicher (bis max
5° Dachnejgung) zvlissiy.

(Art 81 Abs. 1 Nr. 7 BayB0)

Dachform alternativ Satteldach oder Pultdach;

Dachform Satteldach foglenden MaBigaben: Vertikale Versdtze von
sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen (hohenmdBig versetzter
First) sind zuldssig; sie werden auf max. 1,75m (senkrecht gemes-
sen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

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

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
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45

4.6

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Déicher von Ga-
ragen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des zuge-
hdrigen Houptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

Bei zuldssigerweise erichtbaren Flachddchem gilt eine Dachnei-
qgung von 0-5°.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (Bau-
teile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-

sig:
— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evil.
Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschol der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bau-
teile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

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

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,50 m
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4.7

4.8

Mindestdachiberstand

Materialien

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie Stitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde bleiben unbe-
riicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstandige Uberdachung (so genannte

Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

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

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen Auenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrigt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,80 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.

kleiner 30° 0,80m
30° bis 34° 0,70m

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

Pultddcher mit einer Dachneigung von 12-17° sind vollstindig zu
begriinen. Pultddcher ab einer Dachneigung von 18° sowie Sattel-
ddcher sind entweder zu begriinen oder mit Dachplatten (leintei-
lige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine efc.) einzudecken.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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4.9

4.10

411

4.12

Farben

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenergie

Geldndeverdnderungen
in dem Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fiir untergeordnete Bauteile (Ver-
bindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus
andere Farben zuldssig.

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

Unabhdngig von den 0.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesumten Dachfldche des jeweiligen Gebéudes Ma-
terialien und Farben zuldssig, die fir die Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gb-
lich bzw. erforderlich sind. Mit den Anlagen muss zu allen First-,
Trauf- und Giebelseiten ein Abstand von mindestens 0,30 m einge-
halten werden. Die Anlagen sind parallel zur Dachfldche in einem
Abstand von maximal 0,40 m auszufihren.

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

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Voraus-
sefzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungs-Situation

— Bezugnahme auf das jeweilige StraBenniveau

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir

Kleiner 55 m’ 1,0
55m? bis (kleiner) 80 m? 1,5
ab 80 m? 20
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413  Stauraum vor Garagen

4.14  Finfriedungen und Stitz-

konstruktionen in dem
Bavgebiet

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.

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

Bei Garagen und Carports ist ein Stauraum herzustellen. Zwischen
Garagenzufahrt und dffentlicher Verkehrsfldche ist eine Einfriedung
(z.B. Gartentor, Pfosten efc.) nicht zuldssig. Die Tiefe zwischen Ga-
ragenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor) und Gffentlicher Ver-
kehrsfliche muss

— bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc.) mind. 5,00 m

— bei an mehr als einer Seite geschlossenen Carports und Garagen
mit fembedienbarem, automatischem Offnungsmechanismus
mind. 3,00 m

— bei an mindestens drei Seiten offenen Carports und Stellpldtzen
mind. 1,50 m

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

Mavem (auch Drahischotterkirbe) als Finfriedungen sind gegen-
Uber der dftentlichen Verkehrsiliche um 2,00 m zuriick zv setzen.

Die max. Hohe von Einfriedungen (ausgenommen lebende Finfrie-
dungen) dorf 1,50m diber dem endgiiltigen Geliinde nicht iber-
schreften.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen des Baugebietes
sind nur zvléssig, sofem sie fir die Anpassung des Gelindes (z.8
gegeniiber der Verkehsfliche) auf Grund der vorfandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zv gliedem vnd

— ineiner Bauweise auszufiifren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssiy ist (z.B. Trockenmavem aus Natrsteinen,
Gabionen efc,) und

—  gegeniiber der offentlichen Verkehrstliche um mind. 1,00m zv-
1ijck zu setzen
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Beton-Mavem als Stitzkonstruktionen sind unzuléssiy.
(Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0)
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Hinweise und Zeichenerkldrung
(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden fwrsivdargestellt)

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 Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereich des Bebauungsplanes
"Im Schwindle" der Gemeinde Oy-Mittelberg (siehe Planzeichnung)

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrger
fir den Feverbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obsthau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten

5

51

5.2

583.

54  Nr....m?

55 15 y

5.6

57 i i

5.8 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
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59

Abwasserkanal (wird verlegt)

510

Telekommunikation

511  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

gelfen nicht als Ubertriger des Feverbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bir-
nen und Quitten grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Schmutzwasserlei-
tung der Gemeinde Oy-Mittelberg (siehe Planzeichnung)

Telekommunikationslinien unterirdisch, hier Telekommunikati-
onsleitungen der Deutschen Telekom Technick und der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH (siehe Planzeichnung)

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in dem Bauge-
biet" genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und

(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
beitsblatt DWA-A138 (4/2005) und zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fiir Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgrdBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Flche

— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

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

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff. 3.2.2

— Lufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflachig tber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, o.d.

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

513  Luftwdrmepumpen

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

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das dffent-
liche Notiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).

Wihrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Fldichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

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

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzich-
fet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. §30 BNatSchG kartierte Biotope, auBerhalb des
Geltungshereiches (siehe Planzeichnung);

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen kdnnen bei unginstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Im-
missionsrichtwertiiberschreitungen der TA Ldrm und somit schidli-
che Umwelteinwirkungen gerade nachts an benachtbarten Wohn-
gebduden nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen
Luftwdrmepumpen so zu errichten, dass an den ndchstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel nach der TA
Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem
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514  Luft verunreinigende Im-

missionen

5.15  Brandschutz

516  Hangwasser

durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schallddm-
mung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Die zu errichtenden Gebiude befinden sich topografisch bedingt auf
unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Einsatz von Fest-
brennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stduben
und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen. Dies
kann auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feverungs-Stitten zu
Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen, emissionsarme
Brennstoffe (z.B. Heizél EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuVO) ist spezi-
ell in dem berplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der
rdumlichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieh von
Einzeldfen dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als 4-5 mal
pro Monat erfolgt.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fléchen fiir die Feu-
erwehr" — 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 wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Hanglage ist bei Starkniederschlag bzw. Schnee-
schmelze im Plangebiet mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen.
Die Gebdiude sollten daher mit einem grundwasserdichten Unterge-
schoB ("weile Wanne") ausgefihrt werden. Zudem sollten alle Off-
nungen im Keller sowie hangseitig ebenerdige Hauszugdinge mit
besonderer Sorgfalt geplant werden (Schutz von Offnungen im Kell-
gerschoB durch Schachte und/oder Abdichtungsklappen).
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5.17  Hinweise der Deutschen
Bahn und Eisenbahn-
Bundesamtes

Die geplante Gffentliche Grinfliiche am Bahnibergang ist so zu ge-
stalten, dass die Ubersicht jederzeit gewdhrleistet ist.

Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnah-
men zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zwei-
felsfrei und ohne Einschrankungen im Gffentlichen Interesse zu ge-
wihren.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Be-
trieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind ausgeschlossen.
Alle Immissionen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen
Bahnbetrieb ausgehen (einschlieBlich dem digitalen Zugfunk GSM-
R), sind entschddigungslos hinzunehmen. AbwehrmaBnahmen
nach §1004 in Verbindung mit §906 BGB sowie dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG), sind erforderlichenfalls aut
eigene Kosfen vorzusehen bzw. vorzunghmen.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewdhlt werden, dass
diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen konnen. Der
Mindestpflanzabstand zur nichstliegenden Gleisachse ergibt sich
aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m.
Diese Abstdnde sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnift
v.0.) stindig zv gewdhrleisten. Wir weisen auf die Verkehrssiche-
rungspflicht (§ 823 ff BGB) des Grundstiickseigentimers hin. Soweit
von bestehenden Anpflanzungen Begintrdchtigungen des Eisen-
bahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kinnen, mis-
sen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
in Verzug behilt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflan-
zung auf Kosten des Eigentimers zuriick zuschneiden bzw. zu ent-
fernen.

Bauliche Anlagen selbst, sowie Werbeanlagen und Beleuchtungs-
anlagen, sind so zu planen, dass eine Begintréchtigung der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (inshesondere Blen-
dung des Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbe-
griffen der Eisenbahn) jederzeit sicher ausgeschlossen ist. In der
Nihe der Bahnbetriebsanlagen mit Eisenbahnverkehr sind fir die
Beleuchtung (Zufahrts-, Parkplatz-, Baustellen-, StraBenbeleuch-
tung, efc.) grundsdtzlich entblendete Leuchten zu verwenden. Emp-
fohlen sind "Bahn gelistete Leuchten".
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Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn dilr-
fen nicht entfernt, verdndert oder verschittet werden. Anfallende
Kosten einer Neuvermarkung gehen zu Lasten des Verursachers.

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Wasser-, Gas- und
Stromleitungen sowie Kandlen und Durchldssen usw. erforderlich,
s0 sind hierfiir entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrdge
bei DB Immobilien zu stellen.

Ein gewolltes oder ungewolltes Hineingelangen in den Gefahrenbe-
reich der Deutschen Bahn ist entsprechend der drtlichen Gegeben-
heiten sicher zu verhindern. Gegeniiber allen stromfiihrenden Teilen
sind Sicherheitsabstinde bzw. Sicherheitsvorkehrungen nach
VDEOT15 Teil 3, DB-Richtlinie 997.02 und GUV-RB 11 einzuhal-
ten bzw. vorzusehen. Gegeniber der Oberleitungsanlage ist ein
Schutzstreifen gemdB den VDE-Richtlinien freizuhalten.

Die Standsicherheit und Funkfionstiichtigkeit aller durch geplante
BaumaBnahmen und das Betreiben baulicher Anlagen betroffener
oder beanspruchter Betriehsanlagen der Eisenbahn ist stdndig und
ohne Einschrinkungen zu gewdhrleisten.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass Setzungen, auch im Milli-
meferbereich, im Bereich der Gleisanlagen unzuldssig sind und ei-
ner eventuellen Verankerung im Gleisbereich oder im Einflusshe-
reich von Eisenbahnverkehrslasten grundstzlich nicht zugestimmt
wird.

Geldndeanpassungen im Bereich der Grundstiicksgrenze sind unter
Beachtung der Richtlinien 800.0130 "Streckenquerschnitte auf Erd-
korper und 836 "Erdbauwerke planen ..." zuldssig. Bei allen Arbei-
ten im Bereich von planfestgestellten Bahnanlagen ist das bautech-
nische Regelwerk der Deutschen Bahn AG zu beachten. Insheson-

dere verweisen wir im Bereich von Ingenieurbauwerken (Briicken
usw.) auf Richtlinie 804.

Bahnddmme dirfen nicht ab- oder untergraben werden, auch nicht
in geradliniger Fortsetzung der gedachten Linie des Dammes unter-
halb der jeweiligen Geldndeoberfldche.

Bei der Errichtung von Spielpldtzen und Sportanlagen ist die
DIN 18035 zu beachten. Inshesondere verweisen wir auf die gefor-
derten Hohen von Ballfdngen. Die Errichtung von Kindertagesstt-
ten in direkter Nhe der Bahnanlagen sollte vermieden werden.
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518  Ergdnzende Hinweise

Eine Unterschutzstellung von Baumen, Feldhecken und Gehdlzgrup-
pen auf Bahnfldchen bzw. deren unmittelbarer Néhe lehnen wir ab.
Der sichere Betrieb der Strecke erfordert u.a. einen turnusmdBigen
Vegetationsriickschnitt entlang der Bahnlinie.

Vorhandene Bahnentwdsserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion
nicht beeintrichtigt werden.

Im Bereich von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist bei
allen Arbeiten das bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in Ver-
bindung mit der "Eisenbahnspezifischen Liste technischer Bestim-
mungen" (ELTB) der Deutschen Bahn AG anzuwenden.

Notwendige MaBnahmen zur Unterhaltung (z. B. Einsatz von zuge-
lassenen Pflanzenschutzmitteln zur Vegetationshekdmpfung), Er-
neuerung, Rationalisierung und Modernisierung und der bestim-
mungsgemdBen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des
Bundes diirfen durch Anlagen der Regenwasserbewirtschaftung
nicht verhindert oder erschwert werden.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. aufféllige Bodenverfi-
bungen, Holzreste, Mauemn, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer 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 gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortset-

Seite 29

Gemeinde Oy-Mittelberg + 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
Textteil mit 87 Seiten, Fassung vom 18.01.2016



zung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und Einbahnstralien behdlt sich die Gemeinde Oy-Mitelberg
vor, die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Flache zu installieren. Die Gemeinde Oy-Mittel-
berg behdlt sich die Auswahl der hierfiir gesigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

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

Altlasten im genannten Bereich liegen nach Erhebungen nicht vor.
Sollten aber wider Erwarten Altlasten (Ablagerungen von Mill, Bau-
schutt etc.) aufgedeckt werden sind unverziglich das Landratsamt
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Lesbarkeit der Planzeich-
nung

und Wasserwirtschaftsamt zu unterrichten. Aufgefundene Altlasten
sind ordnungsgemdB und gegen Nachweis zu entsorgen.

Bestehende Anlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service
GmbH sind zu schiitzen bzw. zu sichem, dirfen nicht dberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt
entsprechend der zugeordneten Farbe und damit auch Gber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.
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b Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548), Art.23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt getindert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI.S. 366), Art. 6 (bei Abstandsflichen) und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI.S.174), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.| S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. 1 S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.11991S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509), hat der Gemeinderat
der Gemeinde Oy-Mittelberg die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" in offentlicher Sitzung am
......... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rumliche Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil vom 15.01.2016.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-malinahme befindet sich auf einer
Teilfldche der Fl.-Nr. 5002 der Gemarkung Oy-Mittelberg.

§3 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
15.01.2016. Der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Begriindung vom 15.01.2016 beigefigt, ohne
dessen Bestandteil zu sein.

§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Seite 37 Gemeinde Oy-Mittelberg + 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
Textteil mit 87 Seiten, Fassung vom 18.01.2016



85 In-Kraft-Treten

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" der Gemeinde Oy-Mittelberg tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

N

Gemeinde Oy-Mittelberg, den .........c.occceeo.....
(1. Biirgermeister Haslach) (Dienstsiegel)

. Gemeinde Oy-Mittelberg + 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
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Begriindung — Stiidtebaulicher Teil
(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden fwrsivdargestellt)

/.1
7.1
JARR

/.1.2
1121

1122

1123

1124

12
/1.2
1211

1212

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Giberplanende Bereich liegt am siidlichen Ortsrand des Orts-Teiles "0y" der Gemeinde Oy-
Mittelberg. Er umfasst landwirtschaftlich genutzte Flchen sowie eine dem dffentlichen StraBen-
raum zugeordnete Teilfliiche des "Ferienheimweges" im nordwestlichenm Bereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt westlich an die bestehende Wohnbebauung der
"SiedlungsstraBe". Nordlich wird der Planbereich durch die bestehende Wohnbebauung des "Feri-
enheimweges" sowie der "Maria-Rainer-Strafe" eingefasst. Im Osten wird der Planbereich durch
die Bahnlinie Kempten (Allgdu) — Pfronten — Steinach begrenzt. Sidlich des Plangebietes schlie-
Ben landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Zwischen der "SiedlungsstraBe" und dem Plangebiet
wurde dariber hinaus ein Bereich des Grundstiickes mit der Fl.-Nr. 3551/8 in das Plangebiet auf-
genommen um eine Verbesserung der verkehrlichen Situation innerhalb der "SiedlungsstrraBe"
planungsrechtlich zu schaffen.

Im Bereich der "Maria-Rainer-StraBe" stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Geltungs-
bereich des rechtverbindlichen Bebauungsplanes "Im Schwindle" und zwar ohne Liicke und ohne
Uberlagerung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 3545 (Teilfldche), 3546,
3547 (Teilflache), 3548 (Teilfldche), 3551/7 (Teilfldche), 3551/8 (Teilfldche), 3560 (Teilfldche),
3562/9 (Teilfldche), 3562/11 (Teilfliche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch die "lller-Vorberge" gepriigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Bestandsgrundstiick jedoch keine bestehen-
den Gebdude. Im Bereich der zukinftigen Zufahrt von der "Maria-Rainer-StraBe" befinden sich
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122
1221

1222

1223

1224

1225

122.6

einzelne naturrdumliche Elemente in Form von Bidumen und Strduchern. Dariber hinaus sind keine
naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Das Plangebiet ist topografisch erheblich bewegt. Das Geldnde ist durchzogen von mehreren Hiigeln
und Senken. Die Neigungen dazwischen erreichen bis zu 28 Prozent. Dabei fdllt das gesamte Plan-
gebiet in Richtung Siid-Westen um ca. 18,00 m. An die ErschlieBung des Plangebietes sind daher
erhohte Forderungen gestellt. Der Anschluss des Plangebietes an den "Ferienheimweg" im Nord-
Westen ist des Weiteren problematisch, da das Geldnde relativ stark fdllt und BoschungsmaBim-
nahmen notwendig werden. Der Anschluss des Plangebietes an die "Maria-Rainer-StraBe" hinge-
gen ist unproblematisch, da im Bereich der Bahnlinie Kempten (Allgiu) — Pfronten — Steinach das
Geldnde recht eben ist.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevdlkerung. Zum Zeitpukt der Planaufstellung sind bei der Ge-
meindeverwaltung bereits sehr viele Anfragen zu méglichen Wohnbaugrundstiicken registriert.
Bauliicken im Sinne der Innenentwicklung stehen der Gemeinde fir diese Anzahl von konkreten
Anfragen jedoch nicht zur Verfigung.

Die Gemeinde Oy-Mittelberg hat dariber hinaus im Jahr 2009 den Bebauungsplan "Im
Schwiindle" zur Ausweisung von Wohnbaufldchen aufgestellt. Die hier geschaffenen 36 Baupldtze
sind zwar noch nicht alle bebaut, zum jetzigen Zeitpunkt allerdings bereits vollstandig verkauft.

Ebenso ist die Gemeinde Oy-Mittelberg darum bemiht, einen gewissen Roum an verfiigharen
Wohnbaufldchen vorzuhalten, um den Bedarf der ortsansissigen Handwerkerschaft und einzelner
Betriebe aus der ndheren Umgebung zu decken. Die Gemeinde ist bemiiht, auch langfristig eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfir eine Voraussetzung dar.

Die Ausweisung der Wohnbauflichen geht des Weiteren mit den zur Verfiigung stehenden gewerb-
lichen Baufldchen im Gemeindegebiet einher. Durch die Ausweisung des Baugebietes "Edles Feld"
wird der Forderung einer Verkniipfung von Arbeitspldtzen mit einem entsprechenden Angebot an
Wohnungen nachgekommen.

Aus den oben genannten Griinden sieht die Gemeinde Oy-Mittelberg das Erfordernis bauleitplane-
risch steuernd einzugreifen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Edles Feld" wird dariiber hinaus die planungsrechtli-
che Méglichkeit geschaffen, die verkehrliche Situation fir die bestehende Wohnbebauung der
"Siedlungsstrafie" zu verbessern.
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Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

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

- 112 Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

— 2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde Oy-Mittelberg als allgemeiner ldndlicher Raum.
ang 2 "Struktur-
karte"

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

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

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder
tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Ge-
meindegebiet 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 Strafe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen isf,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,
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— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schddliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

— militdrische Konversionsflachen oder Teilfliichen 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 geprégten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— Al2

— AMI22

= AN
- BI11

- BIIT2

- BV13

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.

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum

Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevolkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

Auf die Stdrkung der mittelstindischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

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 Fldchenverbrauchs 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 mdglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.
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1234

1235

- BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung iberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in teilweisem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayemn 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu
(RP16). So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachfliichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet
liegt jedoch groBtenteils im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt daher ein Verbrauch von
landwirtschaflich genutzten Fldchen in der GroBenordnung von ca. 2,62 ha. Dem von dieser Pla-
nung betroffenen Landwirt gehen ca. 10 Prozent seiner angepachteten Fldchen fir die Herstellung
landwirtschaftlicher Produkte verloren. Die Gemeinde Oy-Mittelberg ist daher bemiht, dem be-
froffenen Landwirt an anderer Stelle Fldchen fir dessen Betrieb zur Verfiigung zu stellen.

Die AuBenentwicklung wird durch den LEP2013 nicht vollstindig eingeschriinkt. GemdB dem
LEP2013 unter Ziel 3.2 "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" konnen allerdings Ausnahmen
zugelassen werden, wenn Potenziale nicht zur Verfiigung stehen. Im vorliegenden Fall stehen der
Gemeindeverwaltung Oy-Mittelberg nicht geniigend Bauplétze zur Verfigung, um die bestehenden
Grundstiicksanfragen zu erfiillen. Der daraus entstehende Bedarf an Baupldtzen kann somit nur
iber die Ausweisung von neuen Wohnbauflichen im AuBenbereich erfillt werden. Des Weiteren
wird der Planbereich im Flichennutzungsplan bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die Ge-
meinde Oy-Mittelberg hat somit bereits im Sinne der langfristigen stidtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes deutlich gemacht, diesen Bereich einer Wohnnutzung zuzufihren.

Des Weiteren ist entsprechend den Zielen des LEP2013 und des RP 16 eine Zersiedlung der Land-
schaft zu vermeiden und neue Siedlungsflachen an geeignete Siedlungsflichen anzubinden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Edles Feld" wird diesem landes- und regionalplanerischen
Liel entsprochen. Die Planung erfolgt direkt in Anbindung an eine geeigenete Siedlungseinheit.
AuBerdem wird mit der Ausweisung von Wohnbaufldchen eine Ortsabrundung des Hauptortes "0y"
der Gemeinde Oy-Mittelberg geschaffen. Bisher ragt die westlich liegende bestehende Wohnbe-
bauung der "SiedlungsstraBe" als Spitze aus dem Ortsrand heraus. Es ist dadurch zwischen der
bestehenden Wohnbebauung und der Bahnlinie Kempten (Allgdu) — Pfronten — Steinach eine
stidtebaulichen Liicke entstanden, die aus stidtebaulicher Sicht keine gewollte Ortsabrundung
darstellt. Durch die Schaffung von Wohnbaufldchen wird hier eine stddtebaulich gewollte und ein-
heitliche Linie des Ortsrandes des Hauptortes "0y" erreicht. In Verbindung mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan "Oy — HauptstraBe Sid — Firma BFtec" wird somit der Ortsrand zwischen
der "HauptstaBe" und der Bahnlinie aus stddtebaulicher Sicht vereinfacht.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Edles Feld" wird des Weiteren das regionalerplanerische
Liel zur Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaft-
lichen Entwicklung verfolgt. Der Gemeindeverwaltung liegen weniger konkrete Anfragen fir Wohn-
baugrundstiicke vor, als mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Edles Feld" geschaffen werden.
Die Verfigbarkeit von Wohnbaugrundstiicken ist mit der Weiterentwicklung von Betrieben direkt
verbunden. Die Weiterentwicklung eines Betriebes beudetet meist auch die Erhdhung der Arbeits-
plitze. Diese kinnen allerdings nur dann besetzt werden, wenn auch die Méglichkeit fir Wohnraum
gegeben ist.

Die Gemeinde Oy-Mittelberg verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan (rechtsgiltig mit der Bekanntmachung der Genehmigung vom 19.01.1996).
Die iberplanten Flichen werden hierin als Wohnbauflache (W) mit Ortsrandeingriinung dargestellt.
Durch den Bebauungsplan "Edles Feld" wird diese Vorgabe durch Festsetzungen konketisiert. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen
des giltigen Flichennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2
Satz1 BauGB erfilllt.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch den
Bebauungsplan in Teilen umgesetzt. In Richtung Siden wird auf Grund der Darstellung des Fld-
chennutzungsplanes eine Eingrinung des neven Ortsrandes planungsrechtlich festgesetzt. Die im
ostlichen Bereich dargestellte Eingriinung entlang der Bahnlinie Kempten (Allgiu) — Pronfen —
Steinach kann nur eingeschrankt Gbernommen werden, auf Grund der Nihe zum Bahnkarper (je
nach Wuchshéhe Mindestabstand zum Gleis).

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzqut
Kulturgiiter" des Umweltherichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Oy-Mittelberg geprilft.

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes erfolgt der Anschluss an bereits bestehende Wohnbebau-
ungen und es wird eine Ortsabrundung geschafft, die stadtebaulich herausgearbeitet ist sowie ruhig
und einheitlich wirkt. Des Weiteren bietet die Topografie des Geldndes (fallend in Richtung der
freien Landschaft) sowie die insgesamt attraktive landschaftliche Lage die Entwicklung eines Wohn-
gebietes mit qualitativ hochwertigen Baupldtzen im Hauptort "0y" der Gemeinde Oy-Mittelberg.
Die Mdglichkeit zur Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken dieser stddtebaulichen Qualitdt bietet
sich fiir die Gemeinde Oy-Mittelberg auf Grund der geringen Verfiigbarkeit von Fliichen an keiner
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anderen Stelle des Gemeindegebietes. Dariiber hinaus bietet sich durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Edles Feld" die Maglichkeit, bewusst den Hauptort "0y" zu stdrken und die verkehrli-
che Situation der "SiedlungsstraBe" zu entspannen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde auf mehrere
Sachverhalte durch die einzelnen Behdrden und Trdger dffentlicher Belange hingewiesen. Die Lage
des Wohngebietes an der Bahnlinie Kempten (Allgdu) — Pfronten — Steinach macht es notwendig,
dass eine Festsetzung zu Schwingungen entlang der Bahnlinie in den Bebauungsplan aufgenom-
men wird. AuBerdem sind die zukiinftigen Wohngebéude mit einem Mindestabstand von 15 m zur
Bahnlinie zu planen, damit die Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) einge-
halten werden. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass eine Eingrinung des Baugebietes
am siidlichen Rand des Plangebietes erfolgen muss und die vorhandene Topografie in die Entwick-
lung des Wohngebietes einzuarbeiten ist. Gleichermalien wurde auf Grund der Hangsituation aut
wild abflieBendes Hangwasser sowie den Verbrauch von landwirtschaftlicher Flache hingewiesen.

Bei einem Termin zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB §3 Abs. 1 BauGB wurde
inshesondere auf die stidtebaulichen Aspekte der Wand- und Firsthdhen sowie die Dachformen
eingegangen. Dariiber hinaus wurde die geplante ErschlieBung des Gebietes dargestellt. Es wurden
weiterhin Fragen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes, dem Realisierungszeitraum und zur Ver-
logerung der Loipe beantwortet. Die Maglichkeit eines landwirtschaftlichen Ausgleiches fir den
betroffenen Landwirt konnte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nicht be-
stiifigt werden.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den Bebauungsplan die Ausweisung weiterer
Wohnbaugrundstiicke am siidlichen Ortsrand des Hauptortes "Oy" unter Beachtung der immissi-
onsschutz-technischen, naturschutzfachlichen und verkehrstechnischen Vorgaben zu erméglichen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
weiterhin die Voraussetzung fir Arbeitsstdtten, die mit dem Nutzungscharakter eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) vereinbar sind, sowie zeitgemdBe Bauformen zu schaffen ohne dadurch die
landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen. Auf diese
Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Edles Feld" entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben in dem Gberplanten 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 Ge-
nehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).
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Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Unverbindliche, beispielhafte Geldndeschnitte zur Herleitung den einzelnen Wand- und First-
hohen wurden erarbeitet und dienten als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzun-
gen und der Beteiligung der Biirger. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungs-
planes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher
Darstellungen zu vermeiden. Aus dem Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Bau-
kérpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erar-
beitet. Die Vorentwurfs-Alternative T wurde im Nachgang durch zwei weitere Vorentwurfs-Alterna-
fiven vertieft.

Die Alternative T sieht eine RingerschlieBung des Plangebietes vor und wird im Norden durch eine
FuBgdnger-Verbindung erginzt. Der verkehrliche Anschluss an das bergeordnete StraBennetz er-
folgt Gber den "Ferienheimweg" und die "Maria-Rainer-StraBe. Als verkehrliche Erganzung soll im
siidwestlichen Bereich eine verkehrliche Verbindung zwischen der "Siedlungsstrafie" und dem ge-
planten Wohngebiet erfolgen, damit die dortige Verkehrssituation entspannt wird. Diese Entspan-
nung wird als notwendig angesehen, da die "SiedlungsstraBe" sehr schmal und Begegnungsver-
kehr nur erschwert méglich ist. Die Grundstiicke sind bis auf wenige Ausnahmen entsprechend der
parallel gefihrten StraBen kompakt und einheitlich zugeschnitten. Insgesamt bietet Alternative |
Raum fir 28 Grundstiicke. Im Bereich des Hochpunktes im Plangebiet ist zudem eine dffentliche
Grinfldche eingeplant, die als Spielplatz genutzt werden kann.

Bei der Alternative 2 erfolgt ebenfalls eine RingerschlieBung, wobei im Gegensatz zu Alternative |
im nordlichen Bereich eine verkehrliche Verbindung angedacht ist. Mit der Alternative 2 werden
insgesamt 26 Grundstiicke ermdglicht.

Nach Vorstellung dieser beiden Alternativen wurde durch die Gemeinde Oy-Mittelberg entschieden,
dass die Alternative 2 nicht weiter verfolgt werden soll, da eine verkehrliche Verbindung im nordli-
chen Bereich auf Grund des Hohenunterschiedes im Winter zu erheblichen Problemen fihren wiirde.
Die Alternative 1 wurde weiterentwickelt durch die Alternativen 3 und 4. Es wurden inshesondere
die FuBgingerverbindung im ndrdlichen Bereich sowie die Grundstiicksanordnung optimiert. Der
Unterschied zwischen der Alternative 3 und der Alternative 4 ist, dass bei der Alternative 3 am sid-
lichen Rand des Plangebietes drei Wohnbaugrundstiicke sowie ein landwirtschaftlicher Weg in den
AuBenbereich und bei Alternative 4 vier Wohnbaugrundstiicke geplant wurden. Somit wiirden 28
Wohnbaugriindstiicke in Alternative 3 und 29 Wohnbaugrundstiicke bei Alternative 4 realisiert wer-
den kdnnen. Die Gemeinde hat sich fir die Alternative 3 entschieden, da hier die Grundstiicksgrd-
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Ben variabler sind und durch die Integration des landwirtschaftlichen Weges der bestehende land-
wirtschaftliche Weg entlang der Bahnlinie Kempten (Allgau) — Pfronten — Steinach den geplanten
Wohnbaugrundstiicken zugeschlagen werden kann.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die entstandene stddtebauliche Liicke zwischen
bestehender Wohnbebauung und Bahnlinie abzurunden und dadurch das Ortsrandbild insgesamt
ruhiger und einheitlicher zu gestalten. Durch den verkehrlichen Anschluss an zwei Punkten kann
die zukinftige Bebauung ringfomig angeordnet werden. Daneben wird im siidlichen Bereich eine
Offnung zur Landschaft vorgesehen, damit die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Acker
mit landwirtschaftlichen Maschinen angefahren werden konnen.

Neben der 0.g. Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur ist die Aushildung eines zentralen
Quartiers-Platzes als Entwurfs-Prinzip maBgebend. Die Fldche ist als multifunktionale Zone vorge-
sehen, d.h. es soll eine Mehrfachnutzung in Form eines Kinderspielplatzes, eines Naherholungshe-
reiches fiir alle Generationen und eine Einbeziehung in die Ausgleichshilanzierung gem. §1a
BauGB stattfinden. Dieser Quartiers-Platz dient dazu, den exponierten Bereich (Hiigel) von einer
Bebauung frei zuhalten. Trotz der Herausarbeitung der Riume und Beziige innerhalb des Bauquar-
fiers ist die Anordnung der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natiirlichen Geldnde-
verlauf orientiert. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit dem Verlauf
der Hohenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht. Die Anzahl
der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebéuderichtungen) wird dabei
gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen.
Aut diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamistruktur.

Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgte nicht, um die zukiinftige Bauherrschaft bei der Ge-
staltung ihrer Wohngebdude nicht zu sehr einzuschrdnken.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Austichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmed@mmiahigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 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 Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Ne-
bengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung op-
fimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften
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Fiir den Bereich der zukiinftigen Wohnbebauung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Als Festsetzungs-Altenative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohnge-
biet (WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungs-
mischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, an-
2ustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen: Im dem allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die in §4 Abs. 3 Nrn. 3-5
BauNVO angefiihrten Nutzungen grundsiitzlich ausgeschlossen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen). Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der
iberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungskonflikte sowie die Unmdg-
lichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

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

— Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fiir die Typen 1 bis3 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,20 fir den Typ 1, 0,22 fir
die Typ2 und 0,25 fiir den Typ 3 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete. Die Werte orientieren
sich an den Vorgaben der nach Siiden und Westen anschlieBenden Bebauung bzw. den geplan-
fen GrundstiicksgroBen.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fur bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. 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 vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen 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 etc.) 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 zuldissig wiren. 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 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflche. Fir die in den abweichenden
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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-
dricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Aut die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese Kenngrofe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebdude mit teilweise belichtharen Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden kinnen.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Ho-
henlinien eindeutig bestimmt.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus und ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebiude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale Gebéude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein geeignetes
Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stadte-
baulich vertrethares MaB beschréinkt. Die Festsetzung der Firsthdhe unterstiitzt dariiber hinaus
die gestalterische Zielvorstellung von schlanken und "gerichteten” Baukérpern. Durch die Fest-
setzung, dass, sofemn zuldssige Dachautbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnitt-
punktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wand-
hdhe die Verbindungslinie zwischen den nichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkfen au-
Berhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird.

71.2.7.4  Die festgesetzte offene Bauweise kann ausschlieBlich als Einzelhaus umgesetzt werden. Da sich

1275

das Plangebiet in einer landlich geprdgten Umgebung in Ortsrandlage befindet, ist eine aufgelo-
ckerte Bebauung in Form von Einzelhdusem angemessen. Bei der Festsetzung von Einzelhdusem
handelt es sich um einen Grundzug der Planung, von dem nicht befreit werden kann.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebude (z.B. Garagen) sind auch inner-
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halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Nebenanlagen (auBer Gara-
gen) sind innerhalb und auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zu-
ldssig. Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wie auch innerhalb der Fld-
chen fir Garagen zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situ-
ation hin abgestimmt. Es besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke somit eine mdglichst hohe
Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die hdhere der traufseitigen Wiinde von Pultdach-Hauptgebduden darf nicht nach Norden gerichtet
sein, um das ndrdlich anschlieBende Grundstiick, vor allem in den Winter-Monaten, ungiinstig zu
verschatten. AuBerdem ist der Warme- und Lichtgewinn fir Pultdach-Gebtude umso héher, wenn
die hohere der traufseitigen Wande in die sdliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine gro-
Bere Fliche bestrahlt wird.

Senkrechte
auf Firstseife

Senkrechte
auf Firstseife

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stdrenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulds-
sigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie
wird die Maglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen
Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen zu erichten. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund des starken Bezuges zu den naturnahen Rdumen, der peri-
pheren Lage im Gemeindegebiet wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwick-
lung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgese-
hen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir
die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhande-
nen Frei- und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung iberwiegend mit Ein- bis Dreifamilien-
hdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dar-
iber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten
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Bereich kommt (Terrassen, Stellpltze, Zufahrten). Ebenso soll durch die Festsetzung der maxima-
len Zahl der Wohnungen verhindert werden, dass Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen
(Ferienwohnungen) entstehen.

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

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich 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 Firsthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Auf Grund der angrenzenden Bahnlinie Kempten (Allgiu) — Pfronten — Steinach ist im Plangebiet
mit Schwingungsimmissionen zu rechnen. Zum Schutz der Bewohner im Innenraum von Gebduden
ist gemdB der DIN 4150 Teil 2 (Erschtterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in Ge-
bauden) ein Abstand von 40 m zur Gleismitte erforderlich. Bei Unterschreitung des erforderlichen
Abstandes sind MaBnahmen am Gebdude zum Erschijtterungs-Schutz zur Wahrung der gesunden
Wohnverhdltnisse erforderlich. Dies ist als Festsetzung im Bebauungsplan enthalten. Der in der
Planzeichnung enthaltene Abstand von 15m zum bestehenden Gleis zeigt auf, dass die Empfeh-
lung des Landratsamtes Oberallgdu, Immissionsschutz — Abfallrecht zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten werden.

Im Bereich der Grundsticke 23, 24 und 25 wurde das notiiliche Gelinde erheblich verdndert durd
weiteren Bodenaufirag. Fs wurde dodurch ereicht dass das Gelinde nur noch leicht abfillt un
dodurch eine einfachere ErschlieBung ermaglicht wird. £ ist daher eine geplante Geldndeoberkants
iber NN festgesetzt um bei der Berechnung der Abstandsfichen gemdlf Art: 6 Abs. 4 BayB0 die
kiinftigen Bovherren der Grundsticke 23, 24 und 25 nicht zv benachieiligen und die Berechnung
der Abstandsflichen nach der erfolgten Geldndeanhebung im Rahmen der Erschliefungsarbeiter
nach der tatsichlichen Gelindehohe berechnen zv kdnnen.

Infrastruktur

Im ndrdlichen Bereich des Neubaugebietes wird eine Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung
Nahwérmeversorgung festgesetzt. Hierdurch soll ermaglicht werden, dass das Gebiet iber Nah-
warme versorgt werden kann. Die Flache wurde mit 100 m2 GroBe ausreichend bemessen, um die
dafiir notwendigen baulichen Anlagen zu installieren. Die Versorgungsflache wurde so festgesetzt,
dass sie zu Zwecken der Wartung direkt von der dffentlichen Fldche aus angefahren werden kann.
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Lum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes warern noch keine konkreten Planungen fiir
die mogliche Nahwdrmezentrale ausgearbeitet. Es ist daher im Rahmen des spteren Genehmi-
qungsverfahrens fir eine Nahwirmezentrale zu prifen, ob die Nahwdrmezentrale den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gemdl §1 Abs.5 Nr.T BauGB ent-
spricht.

Im Rahmen der ErschlieBung kann die Errichtung einer Trafostation notwendig werden. Auf die
Festsetzung einer entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich
deren exakfe Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des §14
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung (z.B. Spielplatz) sind
in rdumlicher Nhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Haupt-Ortes "0y zu FuB erreich-
bar (Schule, Kindergarten, Rathaus, Bahnhof).

Das festgesetzte Leitungsrecht 1 (LR 1) wird zu Gunsten der Gemeinde "Oy-Mittelberg" festgesetzt.
Es dient der Verlegung des bestehenden Abwasserkanals innerhalb des Plangebietes. Da es sich
hierbei um einen Mischwasserkanal handelt, soll Gber dieses Leitungsrecht Schmutzwasser und
iberschissiges Niederschlagswasser abgeleitet werden.

Innerhalb des Plangebietes wird das Leitungsrecht2 (LR2) zu Gunsten der Gemeinde "Oy-Mittel-
berg" festgesetzt. Dieses Leitungsrecht dient dazu, anfallendes und iiberschiissiges Niederschlags-
wasser aus dem Plangebiet in das dstlich geplante Retenionsbecken abzuleiten.

Das Planungsgebiet wird in Nord-Siid Richtung derzeit von einem Schmutzwasser-Kanal gequert,
der im Zuge der Umsetzung der Planung in die Gffentliche Verkehrsflache verlegt werden soll.

Um sicherzustellen, dass alle fir das Planungsgebiet erforderlichen Leitungen verlegt werden kin-
nen, ist ein Versorgungsstreifen festgesetzt. Dadurch wird ermdglicht, dass auf einer Breite von
1,00 m auf beiden Seiten der dffentlichen Verkehrsfldche auch in privaten Fldchen Versorgungs-
lsitungen untergebracht werden kénnen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die "Maria-Rainer-StraBe" sowie den
"Ferienheimweg" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Hieriiber besteht eine Anbindung
an das Gberdrtliche StraBenverkehrsnetz sowie an die Bundesautobahn A7.
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Die Anbindung den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch den Bahnhof im Hauptort
"0y", der fubldufig zu erreichen ist, mit Zugverbindungen nach Kempten (Allgdu) und Pfronten
gegeben.

Mit dem Bebauungsplan wird eine fuBldufige Anbindung der "Siedlungsstrafe" an das Plangebiet
planungsrechtlich sichergestellt. Die "SiedlungsstraBe" ist derzeit eine StichstraBe und endet in
einer Wendeplatte und dient lediglich der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke. Das Ver-
kehrsaufkommen ist demetsprechend niedrig, so dass auch ohne FuBweg keine Gefahr fiir FuBgin-
ger in der "Siedlungsstrafie" besteht. Die technische Ausgestaltung der fuBldufigen Verbindung,
inshesondere hin-sichtlich der notwendigen Steigungen, ist Bestandteil der ErschlieBungsplanung.
Daher kdnnen im Rahmen des Bebauungsplanes keine konkreten Aussagenm zur Ausgestaltung
dieser fuBldufigen Verbindung erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes wird im nordlichen Bereich eine fuBldufige Verbindung zwischen den
beiden Striingen der ErschlieBungsstraBe entlang der offentlichen Griinfldche festgesetzt. Durch die
fuBldufige Verbindung wird die Gffentliche Verkehrsfihrung fiir FuBgdnger als Ringsystem kom-
pleftiert.

Der Einmiindungsbereich an der "Maira-Rainer-StraBe" wird durch den Bebauungsplan verdndert
und geordnet. Der "Ferienheimweg", derzeitig direkt an die "Maria-Rainer-StraBe" angeschlossen,
soll zukiinftig auf die PlanstraBe des Baugebietes gefihrt werden. Hierdurch wird erreicht, dass
zukinftig nicht zwei Einmindungsbereiche nebeneinander liegen, sondern lediglich einer auf die
"Maria-Rainer-StraBe" fiihrt. Diese MaBnahme trdgt zur Verkehrssicherheit im Einmiindungshe-
reich der "Maria-Rainer-Strafie" bei.

In den Einmiindungshereichen zum "Ferienheimweg" und zur "Maria-Rainer-StraBe" sind gering-
figige Erweiterungen in Form von maBvollen Ausrundungen vorgesehen. Diese MaBnahmen die-
nen der besseren Befahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen
(.B. dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsheruhigung vorge-
sehen. Die zentrale Wegeverbindung und Begleitflachen unterstitzen die geplante Wohnumfeld-
qualitit. Die straBenbegleitenden Fliichen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Woh-
numfeld-Gesfaltung und kdnnen als Stellplatz genutzt werden. Gleichzeitig sind sie als Stauraum
fir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie
gegebenentalls zu befahren. Der StraBenraum hat einen Regelquerschnitt von 5,00 m plus Bankett.
Er ist damit fir den Begegnungsfall von eiunem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwein-
digkeit 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.
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Die im Bereich der ErschlieBungs-StraBen vorgesehenen Versickerungsanlagen fir Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fir die jeweiligen Grundstiickszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeintrdchtigung fiihren. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss
jedoch frihzeitig bericksichtigt werden, dass eine Uberfahrbarkeit der Fldchen ausgeschlossen ist.

Die Grundlage fiir die Beurteilung der ErschlieBungsqualitiit des vorgesehenen Neubaugebietes
"Edles Feld" in der Gemeinde Oy-Mittelberg bilden die vom Landkreis Oberallgdu im Dezember
2013 und Januar 2014 durchgefihrten au-tomatisierten Dauerzdhlungen im Untersuchungsbe-
reich. Die in den Wintermonaten ermittelten Belastungswerte des Kfz-Verkehrs lie-gen damit zwar
noch unterhalb des Normalwerktdglichen Verkehrs (DTVW), er-reichen aber durchaus das Niveau
eines Jahresmittelwertes DTV und konnen somit fiir eine Beurteilung der ErschlieBungsqualitdt her-
angezogen werden.

Gleichzeitig verweist das vorgelegte Gutachten des Ingenieurbiros MODUS-Consult aber auch auf
die mit dem Betrieh des Wertstoffhofes im Zuge der Maria-Rainer-StraBe vorhandenen starken
Schwankungen der Kfz-Verkehrsbelastungen. Fiir die Beurteilung der ErschlieBungsqualitit bzw.
der Notwendigkeit von ergdnzenden StraBenanbindungen ist jedoch primdr die Leistungsfahigkeit
der vorhandenen StraBenquerschnitte von Bedeutung. Die Wertung erfolgt dabei unter Beriicksich-
figung der zu erwartenden Neuverkehre des geplanten Wohngebietes.

Im Ergebnis kann folgendes festgehalten werden:

Die vorhandene ErschlieBungssituation entspricht hier dem Charakter von WohnstraBen bzw.
Wohnwegen. Entsprechend den Empfehlungen der For-schungsgesellschaft fir Strafien- und Ver-
kehrswesen, Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, kdnnen somit mit dem Nutzungs-
anspruch Aufent-halt bzw. Wohnen, Radverkehr rd. 150 bis 400 Kfz/h mit guter Qualitt ab-gewi-
ckelt werden. Wie im vorgelegten Gutachten des Ingenieurbiiros MODUS-Consult bereits ausge-
fihrt, liegen die zu erwartenden Verkehrsbelastungen noch deut-lich unterhalb dieser zumutbaren
Belastungswerte. Die im Bebauungsplan vorgesehene verkehtliche ErschlieBung des Neubaugebie-
fes ist deshalb aus der Sicht der Verkehrsplanung als funktional einzustufen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(.B. Grundfliiche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— BeiTyp 1 ist die Grundfldchenzahl (GRZ) auf Grund der gréBeren Grundstiickszuschnitte auf 0,20
beschrdnkt. Dadurch soll eine gewisse Einschrdnkung der Gebdudekubaturen erreicht werden.
Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen umgesetzt werden.

— Typ 2 wurde fiir mittlere GrundstiicksgroBen ausgelegt. Durch die Festsetzung der Grundflchen-
zahl bei 0,22 soll erreicht werden, dass die Gebdudekubaturen im Hinblick auf den Typ 1 einen
dhnlichen Umfang haben. Auch hier sind Einzelhduser mit bis zu drei Wohnungen zuldssig.
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— Typ3 verkérpert den kompakten und flachensparenden Typ. Dieser Typ ist fir relativ kleine
Grundstiicke geplant und weist daher eine Grundsfldchenzahl von 0,25 auf. Es ist eine Be-
bauubarkeit mit Einzelhdusern vorgesehen.
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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

(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden 4ursivdargestellt)

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.15

8.1.1.6

8.1.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Edles Feld"
(Nr.1a Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am siiddstlichen Rand des
Hauptortes Oy ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnraum-Bedarfs der ortsansdssigen Bevilkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen in
der Gemeindeverwaltung konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor.

Das iberplante Gebiet wird im Norden von der Bebauung des "Ferienheimweges", im Westen von
der Bebauung entlang der "SiedlungsstraBe" und im Osten durch die Bahnlinie Kempten — Pfron-
fen-Steinach begrenzt. Im Siiden sowie jenseits der Bahnlinie schlieBen landwirtschaftliche Flachen
(Wiesen) an das Plangebiet an.

Die berplante Fldche ist im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg be-
reits als Wohnbaufldche mit einer Eingriinung nach Siiden und Osten dargestellt. Die Fliche weist
auf Grund ihrer Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten sowie der geringen
Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualititen auf.

Von der angrenzenden Bahnlinie wirken Verkehrsldrm-Immissionen auf das Plangebiet ein. Durch
die Einhaltung eines Mindestabstands von 15m zwischen Bebauung und Bahnlinie werden die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 eingehalten. Fir die von der Bahnlinie ausgehenden Schwin-
gungsimmissionen sind entsprechende MinderungsmaBnahmen festgesetzt.

Fiir den Bebauungsplan "Edles Feld" ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren
sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB
20 erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 9.976 m? erfolgt teilweise innerhalb des Gel-
tungshereiches des Bebauungsplanes und teilweise auf einer externen Fliche der Gemarkung Mit-
telberg (Teilfldche der Fl.-Nr. 5002).
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8.1.1.8

8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 2,62 ha, davon sind 2,07 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,37 ha Verkehrs-, 0,01 ha Versorgungs- und 0,17 ha Grinfldchen.

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

Regionalplan:

Der Regionalplan fiir die Region Allgdu stellt in der Umgebung von Oy-Mittelberg mehrere land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete, ein Landschaftsschutzgebiet sowie zwei festgesetzte Wasserschutz-
gebiete dar. Fir das Plangebiet selbst trifft er keine konkreten Aussagen.

Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (rechtsgiltig mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung vom 19.01.1996):

Die Giberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg
als Wohnbauflichen dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan sieht
in den sdlichen und dstlichen Randbereichen der Wohnbaufliche eine Eingriinung vor.

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

Das ndchste FFH-Gebiet liegt etwa 1,3 km nordastlich ("Kempter Wald mit Oberem Rottachtal”,
Nr.8228-301). Es ist von der Planung nicht betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet. Das
ndchste Landschaftsschutzgebiet befindet sich im Bereich des o. g. FFH-Gebietes etwa 630 m
nordastlich ("Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos”, Nr. 421.01).

— Rund 30 m weiter siidastlich (jenseits der Bahnlinie) befindet sich das kartierte Biotop "Streu-
wiesen siddstlich Oy" (Nr.8328-0177-003). Etwa 50m sidlich liegt das Biotop "Nasswiese
SO Oy" (Nr.8328-1064-000). Zudem befindet sich jenseit der westlich angrenzenden Bebau-
ung die biotopkartierte "Hecke am sidlichen Ortsrand von Oy" (Nr.8328-0141-001). Die ge-
nannten Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

— Auch Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht beriihrt. Die ndchsten festgesetzten Was-
serschutzgebiete ("Oy-Mittelberg") liegen in einer Entfernung von etwa 1,7 km im Nordosten
bzw. rund 2,3 km im Westen.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

8.2.1.2

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 Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vemet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschitzter oder gefahrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Beim groBten Teil des Plangebietes handelt sich um infensiv genutztes Griinland mit geringer
Artenvielfalt. Im norddstlichen Bereich befinden sich ein feldgehdlzartiger Baumbestand sowie
ein dlterer Einzelbaum. Diese Gehdlze konnen von Greifvageln als Ansitzwarte sowie zur Brut
genutzt werden und biefen vielen Kleinlebewesen einen Lebensraum.

— Die Artenvielfalt der Wiesenfldche ist infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sehr
begrenzt (hdufiges Befahren, hdufige Mahd, Ausbringung von Diinger und Pflanzenschutzmit-
feln, evtl. Einsaat von Arten des Dauergriinlands). Der Vegetationsbestand wird dberwiegend
durch Fettwiesenarten (Futtergrdser und -krduter) und Stickstoffanzeiger dominiert. Lediglich
im Bereich der Gehdlze im Norden kann von einer hdheren Diversitdt ausgegangen werden.

— Fine detaillierte botanische und/oder faunistische Bestandsautnahme wurde nicht durchgefihrt,
da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich
geschiitzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven
Nutzung sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die
Bedeutung der Fléchen fir das Schutzgut ist mit Ausnahme der dlteren Bdume im Norden ins-
gesamt 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 fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.
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8.2.1.3

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur lller-Lech-Jungmorinenregion, welche v. a.
durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wirmeiszeit geprdgt ist. Laut geologischer
Karte (M 1:25.000) stehen im Gebiet die Ablagerungen einer ungegliederten Fernmordne an
(vor allem steinig, kiesig, sandiger Schluff). Das Plangebiet liegt an der nach Osten abfallenden
Flanke eines Hohenriickens. Im mittleren Teil verlduft eine Geldndestufe als eiszeitliche Erosi-
onskante (Mordnenrand), an deren dstlichen Seite das Geldnde zu kleineren Senken abfllt.

— Fiir das Gebiet wurde von ICP Geologen und Ingenieure fir Wasser und Boden eine Baugrund-
untersuchung durchgefihrt (Ingenieurgesellschaft Dipl.-Geol. Brill, Prof. Czurda & Coll. mbH,
Altusried, Gutachten vom 17.06.2013). Als tiefste Schicht wurden dabei eiszeitliche Mordnen-
ablagerungen aufgeschlossen, die hier als Geschiebemergel, einem kiesigen Schluff, ausgebil-
det sind. Nach oben geht der Geschiebemergel in eine aufgeweichte Zone sowie eine Uberde-
ckung aus Verwitterungslehm dhnlicher Zusammensetzung, jedoch weicher Konsistenz, iiber.
Der aufgeweichte Geschiebemergel und der Verwitterungslehm (= Deckschichten) reichen bis
in Tiefen von ca. 0,8 m bis 3,0 m. In tieferen Bereichen des Geschiebemergels wurden zusitzlich
lokale Aufweichungen in Staunsse-Horizonten festgestellt.

— In der Geldndeeinsenkung oberhalb der Geldndestufe (etwa im Bereich der geplanten Grund-
stiicke Nr. 13 und 14) wurde ein lokales Moor-Vorkommen aufgeschlossen, das hier in der
abflusslosen Einsenkung entstanden ist. Hier wurde unter einer lehmigen Uberdeckung (Auf-
fillung) ein Torf-Horizont festgestellt, der schwach zersetzt ist und groBere Holzreste enthdlt.
Der Moorboden reicht in der Bohrung bis 2 m Tiefe, die Schichtstiirke wird zu den Randem der
Einsenkung auslaufen, im Tiefpunkt kénnen die Moorboden-Mdchtigkeiten noch etwas hoher
liegen. Die Schichtenfolge wird von ca. 10-30 cm Oberboden abgeschlossen.

— Bei den vorkommenden Baden handelt es sich um Braunerden. Die Béden sind bisher noch
unversiegelt und werden landwirtschaftlich genutzt (Infensivgriinland). Auf Grund des unebe-
nen Geldndes handelt es sich nicht um einen optimalen Ertragsstandort.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Flachen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintriichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht vor.
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8.2.1.4

8.2.15

8.2.1.6

— GemiB der Baugrunduntersuchung liegt der Bemessungs-k-Wert bei < 1-107m/s, d.h. die
Baden sind nur schwach durchldssig fir Niederschlagswasser. Ein durchgehender Grundwasser-
spiegel wurde, auch auf Grund der vorwiegend geringen Durchldssigkeit der anstehenden Bo-
den, in den Bohrungen nicht festgestellt. Jedoch wurden in unterschiedlichen Tiefen Staundsse-
Horizonte erkundet.

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 Abwissern, 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. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig
iber die belebte Bodenzone bzw. flieBt zur Bahnlinie hin ab.

— Auf Grund der Topographie und der Beschaffenheit der anstehenden Béden ist vor allem im
dstlichen Plangebiet mit zuflieBendem Hangwasser zu rechnen.

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

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

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland”, das generell
durch hohe Niederschldge und kithle Temperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmitteltempe-
ratur liegt zwischen 6°Cund 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch
vor allem im Winter wdrmere Luftmassen herantragen. Die Jahresniederschlagssumme ist mit
1.500 mm bis 2.000 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe zwischen 910 m G. NN
und 925m . NN liegt, fdllt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee.

— Die offenen Flachen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Die im Gebiet ent-
stehende Kaltluft flieBt der Geldndeneigung folgend nach Osten (zur Bahnlinie hin) ab und hat
daher keine Relevanz fiir die Durchliftung bebauter Bereiche.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plange-
bietes kann es in der angrenzenden Ferienhaussiedlung zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen (z.B. Aushringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).
Die Schadstoffanreicherung durch Abgase aus dem Schienenverkehr oder aus dem Kfz-Verkehr
der umliegenden StraBen ist auf Grund der geringen Verkehrsmengen vermutlich vernachlds-
sigbar. Es ist von einer fir den ldndlichen Raum typischen guten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
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8.2.1.7

8.2.1.8

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.

— Oy-Mittelberg liegt im Bereich der Allgduer Molassevoralpen, genauer gesagt im Naturraum
der lller Vorberge, die von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief geprdgt sind. Beim Plange-
biet selbst handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche in siddstlicher
Ortsrandlage des Hauptortes Oy. Im Norden und Westen grenzen die bisherigen Ortsrandberei-
che mit Gberwiegend gut eingegriinten Hausgdrten an. Im Osten (jenseits der Bahnlinie) sowie
im Stiden geht das Gebiet in die freie Landschaft Gber.

— Die Gberplante Fldche ist durch ein sehr bewegtes Geldnde gekennzeichnet, das in zwei Stufen
nach Osten hin abfdllt und mehrere kleine Senken aufweist. Die Fldche biefet sehr gute Blick-
beziehungen zu den Allgéuer Alpen (Reuter Wanne) im Siiden sowie zu den Bergen des Am-
mergebirges im Sidosten. Auf Grund der Ortsrandlage, des abwechslungsreichen Reliefs und
der weitreichenden Sicht handelt es sich um einen landschaftlich attraktiven Bereich.

— Das Plangebiet ist insbesondere von Maria-Rain im Osten kommend sehr gut einsehbar und
auf Grund der Hanglage teilweise exponiert. Wegen der landschaftlich schénen Lage kommt
dem Gebiet eine besondere Erholungseignung zu. Erholungssuchende im Umfeld von Oy neh-
men die Fldche als Teil der gesamten Orts- und Landschaftskulisse wahr.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzquts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzt eine Ferienhaussiedlung, im
Westen die Wohnbebauung entlang der "SiedlungsstraBe" an. Entlang der Ostgrenze des Ge-
bietes verlduft die Bahnlinie "Kempten—Pfronten". Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Fiir den gesamten Ort hat der Tourismus, vor allem auf Grund des attraktiven Landschaftshildes,
eine groBe Bedeutung. Der Ort wird ganzjdhrig touristisch besucht. Auf der dstlichen Seite der
Bahnlinie verlduft ein Wanderweg, der an ein vor allem im Bereich der sidlich liegenden Berge
ausgedehntes Wanderwegenetz ankniipft. Zudem verlduft vom Ortskern kommend entlang der
Maria-Rainer-StraBe im Norden und Gber die Bahnlinie hinweg nach Osten der Bodensee-Ko-
nigssee-Radweg. Durch das dstliche Plangebiet fihrt im Winter eine Langlaufroute. Dem Plan-
gebiet kommt wegen seiner Ortsrandlage, der unmittelbar angrenzenden Wohn- und Ferien-
hausnutzung und der umliegenden Rad-, Wander- und Skiwege fiir die Naherholung eine re-
lative hohe Bedeutung als pragender Teil des Orts- und Landschaftshildes zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):
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8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.]

Es befinden sich keine Baudenkmler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

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

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

— Der Bereich weist eine Exposition in Richtung Osten bzw. Nordosten auf.

— Der Bau von Erdwdrmesonden ist laut Energieatlas Bayern im Gebiet zum Schutz des Grund-
wassers und auf Grund kritischer hydrogeologischer und geologischer Bedingungen voraussicht-
lich nicht maglich.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume; 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. Ein Teil der im Bereich
der geplanten norddstlichen Zufahrt stehenden Gehdlze kann nicht erhalten werden. Da das
Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt (Pflanzungen/Einsaaten auf den dffentli-
chen Griinfldchen und in den Privatgdrten) aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch
héchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden
vor allem Kulturfolger und Ubiguisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
rdume wird sich ethdhen (Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehr-
z0hl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller
Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprégt sein. Fiir aus natur-
schutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume keinen Raum.

— Durch geeignete MaBinahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen das AusmaB des Le-
bensraum-Verlustes reduziert und im Plangebiet Fldchen neu geschaffen werden, die Tieren
und Pflanzen Lebensraum bieten. Im StraBenraum ist die Pflanzung von insgesamt elf Biumen
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vorgesehen; weitere sieben Biume werden auf den dffentlichen Griinflichen gepflanzt. Die
StraBenbegleitgrinflachen sind als Mager- bzw. Trockenstandorte auszubilden, um die Flachen
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, welche auf magere Standorte angewiesen sind bzw.
durch solche begiinstigt werden, zu entwickeln und zu erhalten. Auch auf den privaten Bau-
grundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflanzen, um die Durchgrinung und damit
auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessem. Fir die Pflanzung von Biumen und
Striiuchem sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebens-
raum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten. Thre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Ver-
besserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.

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

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBienanlagen und Verlust des geringwertigen Lebensraums Inten- ——

Verkehrsfldchen sivgrinland, Rodung einzelner Gehdlze

Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  v.U. Beeintrdchtigung schever Tiere -
zeitlirm)

Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtaktiver Insekten -

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

— Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglange kommt es zu-
dem zu umfangreichen Bodenabtragungen und -aufschittungen, was eine Verdnderung des
urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und an vielen Stellen zu Bodenverdich-
tungen fihrt. Die durch die geplanten Baukérper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung
fohrt dazu, dass auf einem Teil der Flichen keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kultur-
pflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden
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kann. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad eher gering (festge-
setzte Grundflichenzahlen (GRZ): zwischen 0,20 und 0,25 mit einer Gber die Vorschrift des § 19
Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teil-
versiegelten Beldgen). Die Eingriffsstarke ist dennoch auf Grund des bewegten Geldndes und
der voraussichtlich umfangreichen Verdnderungen des natiirlichen Reliefs insbesondere durch
die ErschlieBungsstraBen als hoch zu bewerten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrdchtigungen des Schutzqutes Boden etwas reduziert werden. Fir Stellplitze, Zufahrten und
andere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorge-
schrieben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnah-
mefihigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigun-
gen werden Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Ele-
mente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Zudem
wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert, dass die einzelnen Bauvorhaben soweit wie
mdglich an den Geldndeverlauf angepasst werden, um das AusmaB der Erdmassenbewegungen
und Reliefanderungen maglichst klein zu halten.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, Zerstdrung der Vege-
richtungen (Wege, Container) tationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstirung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen Funktionen gehen verloren
gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (Autowd-  Eintrag von Schadstoffen -
sche, evtl. 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. Die Ver-

sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fldchen
versiegelt werden. Da die Gesamtversiegelung auf Grund der festgesetzten Grundflichenzahlen
maximal die Halfte des jeweiligen Baugrundstiickes betreffen wird, ist davon auszugehen, dass
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der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erheblichem MaBe verdndert wer-
den. Da zudem die Boden innerhalb des Plangebietes bereits jetzt nur schwach durchldssig sind,
sind die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich.

Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefhigkeit des Bodens soweit
wie moglich zu erhalten und Besintrdchtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schiitzen. Unmittelbar dstlich der Bahnlinie ist die Errichtung
eines offentlichen Riickhaltebeckens geplant. Das Entwdsserungskonzept sieht vor, das auf den
StraBenfldchen anfallende Niederschlagswasser diesem Becken zuzufihren. Das auf den Dach-
und Hoffliichen der privaten Baugrundstiicke anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
soll ebenfalls — sofern es nicht bereits auf dem Grundstiick versickert wird — in dieses Retenti-
onshecken eingeleitet werden. In dem Becken erfolgt eine Vorreinigung und teilweise Versicke-
rung des Niederschlagswassers, bevor es gedrosselt in den ndchsten Vorfluter eingeleitet wird.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem ~ Schadstoffeintrdge -

Grundwasser

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

Baustelleneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlagswasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen  durch Fldchenversiegelung reduzierte Versickerung ——
und Verkehrsfldchen von Niederschlagswasser im Gebiet, Verringerung
der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrdge -

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

— Durch die neue Bebauung fallen zukiinftig im Gebiet Abwisser an. Das anfallende Schmutz-

wasser wird der Verbandskldranlage Oy des Abwasserverbandes Kempten (Allgau) zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Das auf den StraBenflichen anfallende Niederschlagswasser wird iber einen Regenwasserkanal

einem dstlich der Bahnlinie geplantem Retentionsbecken zugefihrt. Das Niederschlagswasser,
das auf den Dach- und Hofflchen der privaten Baugrundstiicke anfllt, ist soweit wie mdglich
direkt auf den jeweiligen Grundstiicken ber die belebte Bodenzone zu versickern. Nicht auf
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den Grundstiicken versickerbares Wasser ist in den dffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten,
der in das o. g. Retentionshecken entwdssert.

— Die Bauherren werden darauf hingeweisen, dass auf Grund der Hanglage bei Starkniederschlag
bzw. Schneeschmelze im Plangebiet mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen ist.

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

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldichen
beschrénkt. Auf Grund der vergleichsweise geringen Bebauungsdichte, welche den Luftdurch-
fluss zwischen den Gebduden ermdglicht, und der Pflanzung zahlreicher Gehdlze im Gebiet,
welche eine kleinklimatisch ausgleichende Wirkung haben, entsteht fiir das Schutzgut Klima/
Luft keine wesentliche Beeintrdchtigung.

— Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren. Durch die Abgase des zusitzli-
chen Anliegerverkehrs werden sich die Luftschadstoffemissionen im Gberplanten Bereich und
den angrenzenden Gebieten geringfiigig erhdhen. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen sind jedoch keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
Schadstoffemissionen zu erwarten.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands Verminderung der Kaltlufthildung -
Anlage von Griinfldchen und Pflanzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Da das neue Wohngebiet in einem sehr bewegten Gelinde realisiert wird und durch die Lage
an einem Osthang teilweise exponiert ist, filhrt die Bebauung zu einer gewissen Beintrdchti-
qung des Landschaftshildes. Das urspriingliche Relief wird nach Umsetzung der Bebauung nicht
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mehr in der gleichen Weise erlebbar sein. Durch seine Lage im dstlichen und siidlichen An-
schluss an bestehende Bebauung mit der Bahnlinie als Grenze im Osten wird das Baugebiet
jedoch als Abrundung des siiddstlichen Ortsrandes wahrgenommen, so dass es in Verbindung
mit den nachfolgend genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme als landschafts-
vertrdglich einzustufen ist.

Um den stdrenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild maglichst gering
2v halten, wird am Stdrand der siidlichen Baugrundstiicke eine Pflanzung zur Ortsrandeingri-
nung festgesetzt. In Richtung Osten kénnen auf Grund der angrenzenden Bahnlinie keine
Pflanzvorgaben entlang der Baugebietsgrenze gemacht werden. Hier ist mit Gehdlzen ein Si-
cherheitsabstand zur Gleisachse einzuhalten, der sich aus der Endwuchshdhe des Gehélzes plus
einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m ergibt. Dieser Abstand ist durch geeignete MaBnahmen
(z.B. Riickschnitt) daverhaft zu gewdhrleisten. Da mit Hauptgebduden zur Bahnlinie ein Ab-
stand von 15 m einzuhalten ist und dieser 15 m-Streifen folglich als Garten ausgebildet wird,
kann davon ausgegangen werden, dass auch in Richtung Osten eine Eingrinung erfolgt. Die
festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
2u erreichen. Zu diesem Zweck werden zusiitzlich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, Hecken aus Nadelgehdlzen ausge-
schlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strduchern wird nur auf max.
5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um die privaten Griinflichen sowie die Wohn- und Nutz-
gdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen fempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- -

des v. . bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und lagebedingt als Abrundung des siiddstlichen -
Verkehrsfldchen Ortsrandes wahmehmbar; durch bewegtes Ge-
ldnde und teilweise Exponiertheit aber gewisse
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes

Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Gewihrleistung eines gut durchgriinten Sied- +
eingrinung in Richtung Siiden lungsbildes

betriehsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):
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— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dies stellt fir den derzeitigen

Péichter der Fldichen eine Verschlechterung seiner betrieblichen Situation dar. Es gab daher im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bereits Gespriiche zwischen der Ge-
meinde und dem betroffenen Landwirt, die fortgefihrt werden sollten.

Dafiir wird durch die Planung never Wohnraum ausgewiesen. Das Wohnumfeld ist auf Grund
der Néihe zum Ortskern und wegen des Ausblicks zu den Bergen im Siiden und Osten sehr
attraktiv. Von der nahe liegenden Bahnlinie geht auf Grund ihrer derzeitigen Auslastung keine
groBe Beeintrichtigung aus. Um Konflikte auf Grund von Zugverkehrslarm-Immissionen im
Plangebiet zu vermeiden, ist in einem Abstand von 15 m zur Bahnlinie keine Wohnbebauung
2uldssig (Abricken der Baugrenze). Ab dieser Entfernung werden die Orientierungswerte der
DIN 180051 (Schallschutz im Stidtebau) fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von tags
55dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten. Zudem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass bis
2u einer Entfernung von 40 m zur Gleismitte geplante Gebiude mit Wohnnutzung mit MaBnah-
men zum Erschiitterungs-Schutz auszustatten sind. Hierdurch werden Konflikte auf Grund von
Schwingungsimmissionen vermieden.

Der Verlauf der im Osten durch das Gebiet fihrenden Loipe muss gedndert werden. Die Gbrigen
Rad- und Wanderwegeverbindungen bleiben jedoch erhalten. Durch den geplanten Spielplatz
wird die Naherholungs-Funktion des Gebietes und der angrenzenden Flachen gestirk. Die ge-
troffenen Hohenfestsetzungen stellen in Verbindung mit der Hanglage sicher, dass die Blickbe-
ziehungen von der bestehenden Bebauung in Richtung freier Landschaft so weit wie mdglich
erhalten bleiben.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
Verkehrsflichen sissige Bevdlkerung)

Anlage eines Spielplatzes Schaffung neuer Spiel- und Erholungsflichen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  Belastung durch Verkehrsldrm und -abgase -
zeitlgrm)

8.2.2.8  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):
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8.2.2.9

8.2.2.10

8.2.3

8.2.3.1

Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zustindige
Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.

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

— Fine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung von Sonnen-Kollektoren in
Ost-West-Austichtung ist auf Grund der Topographie und der voraussichtlichen Grundstiicks-
Luschnitte bei vielen, jedoch nicht bei allen Grundstiicken mdglich. Anlagen zur Gewinnung von
regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

— Die Méglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden, ist aber voraussichtlich nicht mdglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 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 erwarfen.

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

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Ver-
hltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet
wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit blei-
ben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Ver-
dnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die
Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskon-
flikte. Die umliegenden Schutzgebiete und Biotope bleiben wie auch bei Umsetzung der Planung
unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei
Nicht-Durchfilhrung der Planung sind keine zusiitzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden
Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Seite 64

Gemeinde Oy-Mittelberg + 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld"
Textteil mit 87 Seiten, Fassung vom 18.01.2016



8.2.3.2

8.24

8.2.4.1

8.24.2

8.24.3

Auch wenn bei Nicht-Durchfihrung der Planung die bestehenden Nutzungen vorerst erhalten blei-
ben und keine relevanten Anderungen in Bezug auf die im oder im Umfeld des Gebiets vorkom-
menden Arfen zu erwarten sind, konnen unabhingig davon Anderungen eintreten, die sich nut-
zungshedingt (z.B. Grinlandumbruch zum Maisanbau), aus groBrdumigen Vorgdngen (z.B. Klima-
wandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde; ein unmit-
telbarer 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. 2¢
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 "jo" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 6.2 und 6.3 (Schutzgut Land-
schaftshild) sind hiervon betroffen. Die Flachen sind durch die Hanglage teilweise exponiert; eine
landschaftliche Einbindung in Richtung Osten ist auf Grund der Planzvorgaben entlang der Bahn-
linie nur begrenzt maglich. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem.
Punkt 3.2) 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 Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich Gberwiegend um intensiv genutztes Griinland.
Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Im Bereich der geplanten
Zufahrt im Nordosten handelt es sich um eine Gehdlzgruppe auch mit dlteren Baumen (heimische
Arten). Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Intensiv- Der Lebensraum Infensiv- Ein- und Durchgriinung der ~ Eingriff erheblich
grinland grinland wird durch die Bebauung sowie des Stra-
Uberbauung zerstort. Benraumes; Verwendung
einheimischer, standortge-
rechter Geholze; Gewdhrleis-
tung der Durchldssigkeit fir
Kleinlebewesen
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8.2.4.4

8.2.45

8.2.4.6

Rodung einzelner Gehdlze im Die Gehdlze gehen als Le-  Pflanzung von Biumen und  Eingriff unerheblich: Ange-
Bereich der geplanten Zu-  bensraum fir Kleinlebewesen Strduchern auf den offentli- sichts der geplanten Ersatz-

fahrt im Nordosten und magliche Brutstitte fir ~ chen Grinflachen; Verwen-  pflanzungen sind die Auswir-
Vgel verloren. dung heimischer, standortge- kungen auf das Schutzgut
rechter Geholze gering.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen berpriigten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung bisher offener  Im Bereich der Uberbauung teilversiegelte Beldge Eingriff erheblich
Bodenflachen finden ein Bodenabtrag so-

wie eine vollstindige Versie-

gelung statt. Die Bodenfunk-

tionen gehen verloren.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flichen ohne besondere Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Offenfld- ~ Verminderung der Grundwas- Ausschluss von Oberfldchen  Eingriff unerheblich: Das im

chen ser-Neubildung und Erho-  aus Zink, Titan-Zink, Kupfer ~ Bereich der geplanten Be-

hung des Oberfldchen-Ab-  oder Blei; Verwendung si-  bauung anfallende Nieder-

flusses ckerfahiger Beldge; Samm-  schlags-Wasser wird — vor-
lung, Reinigung und teil-  gereinigt und gedrosselt Gber
weise Versickerung des an-  ein Retentionsbecken — dem
fallenden Niederschlags-  ndchsten Vorfluter zugeleitet.
Wassers in einem Retenti-  Die Versickerungsleistung der
onsbecken iberplanten Fldchen ist be-

reits sehr gering.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
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8.24.7

8.24.8

8.24.9

Einschriinkung der Kaltluft-
bildung

Uberbauung von Griinland

Planung kleiner Baukdrper
mit Licken, die den Luft-
durchfluss erméglichen (ge-
ringe GRZ); Gehdlzpflanzun-
gen in dem Baugebiet

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungs-MabBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunkfio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wiihrleistet werden und die
Pflanzungen eine kleinkli-
matisch ausgleichende Wir-
kung haben.

Schutzgut Landschaftshild: Beim dberwiegenden Teil des Gebietes handelt es sich um eine struk-
turarme Agrarfliche. Hieraus ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert. Im Nordos-
fen sind bisherige Ortsrandbereiche mit einem groBeren Gehdlzbestand einbezogen. Filr diesen

Bereich ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, oberer Wert.,

Eingriff Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Errichtung von Baukdrpem in eingeschrdnke Erlebbarkeit
teilweise exponierfer, gut  des landschaftsprdgenden
einsehbarer Hanglage auf ei- Reliefs (Hang, Gelindekup-
ner zweiseitig von Bebauung pen); Abrundung des siiddst-
umgebenen Fléche lichen Ortsrandes

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung; Freihaltung der
nordlichen Geldndekuppe
von Bebauung (Bereich des
Spielplatzes); Erhaltung von

Eingriff erheblich

bestehenden Sichtheziehun-
gen durch an der bestehen-
den Bebauung orientierte
Hdhenfestsetzungen

Auf Grund der . g. Teil-Zuordnungen ergibt sich fiir das Infensivgriinland eine Gesamt-Zuordnung
2ur Liste Ta, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftshild (Kategorie ). Fir den Bereich des kleinen Gehdlzbestandes im Nord-
osten ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Th, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um
eien Flache mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategorie ).

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 TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder gleich
0,35 (im Durchschnitt).
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8.2.4.10 Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-

8.2.4.11

gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— FEingrinung des Gebietes in Richtung Nordosten durch Festsetzung zweier dffentlicher Griinfld-
chen mit Gehdlz-Pflanzungen (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 Lebensriume)

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

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

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

— Begrenzung der Gebdudehahen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschrinkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung der Einzelbauvorhaben an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmas-
senbewegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen (bauordnungsrechtliche
Bauvorschriffen, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich fiir das Intensivgriinland ein Kompensati-
onsfaktor von 0,4 (Feld B, mittlerer bis oberer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von 24.481 m?
ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 9.792 m”. Fiir den Bereich der bestehen-
den Gehdlzgruppe im Nordosten ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,8 (Feld BII, oberer
Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 230 m” ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche
von 184 m’. Insgesamt ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 9.976 mZ. In der
nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren Summe
aufgelistet:

Teilgebiet Bestand Teilgebiet Planung  Feld Kompensati- ~ Fliiche (m?) erforderliche Aus-

onsfaktor gleichsfliiche (m?)

Intensivgriinland WA BI 0,4 20.689 8.276
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8.24.12

8.24.13

8.2.4.14

Intensivgriinland Begleitgriin BI 0,4 469 188
Intensivgriinland FuBweg BI 0,4 167 67
Intensivgriinland Strafe BI 0,4 3.054 1222
Intensivgriinland Versorgungsfldche BI 0,4 102 41
Feldgehtlz im Nordosten ~ StraBe BII 08 230 184
StraBe im Nordosten StraBe - - 389 0
Intensivgriinland Spielplatz - - 498 0
Intensivgriinland Eingrinungsfldche - - 80 0
Intensivgriinland Ausgleichsfliche - - 533 0
Summe 26.211 9.976

Die Auswahl geeigneter Fliichen und naturschutzrechtlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich teilweise
innerhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplanes und teilweise auBerhalb des Plangebietes
auf einer Teillftiche der FI.-Nr. 5002 der Gemarkung Mittelberg.

Bei der internen Ausgleichsfliche handelt es sich um einen Teil des bestehenden Intensivgriinlan-
des, das im Bebauungsplan als Grinfldche festgesetzt ist. Diese etwa 533 mZ groBe Fldche im
Nordosten des Plangebietes soll extensiviert werden. Die Fldche ist nur noch zwei- bis dreimal pro
Jahr zv mdhen und das Mahdgut abzutransportieren. Auf Diingung ist zu verzichten. Im westlichen
Teil der Fliche (entlang der geplanten StraBe) werden vier Baume gepflanzt. Die MaBnahmen sind
durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Die insgesamt 16.312 m2 groBe externe Ausgleichsfliche befindet sich etwa 650 m Gstlich des
Plangebietes; sie grenzt dstlich an die BundesstraBe 309 an. Im Norden, Osten und Siiden wird die
Fldiche von dem gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotop "Grabensystem mit Gehdlzsaum dstlich Oy"
(Nr.8328-0046-001) begrenzt. Bei der Fliche handelt es sich im groBeren sidlichen Teil um
artenarmes Wirtschaftsgrinland (Mihweide). Im Siidosten besteht kleinfléchig ein saumloser Fich-
fenforst. Im ndrdlichen Bereich ist eine artenarme, binsen- und seggenreiche Feuchtwiese anzu-
treffen. Hier verluft entlang des Baches ein knapp Tm breiter, artenreicher feuchter Hochstauden-
saum. Die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnete Teilfldche umfasst den groBeren sidli-
chen Teil (Wirtschaftsgriinland, Fichtenforst). Der bereits hoherwertige nordliche Teil, der nur mit
einem Faktor von 0,5 als Ausgleichsfldche angerechnet werden kann, verbleibt fir spatere Eingriffe
auf dem Okokonto der Gemeinde. Die geplanten MaBnahmen sollen ab 2014 umgesefzt werden.
Nach der Umsetzung wird die Fldche an das Okofldchenkataster der LU gemeldet.
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8.2.4.15

8.2.4.16

8.2.4.17

Folgende MaBnahmen sind auf der Fliiche vorgesehen (siehe auch Tabelle zu den Ausgleichsflachen
sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Die zentralen Bereiche sind durch Mahdgutiibertragung von einer Spenderfliche und anschlie-
Bende zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts zu einer artenreichen Glatt-/
Goldhaferwiese zu entwickeln.

— Im westlichen Bereich ist der Drainageschacht zu entfernen. AnschlieBend sind wechselfeuchte
Flachwassersenken zu modellieren, in denen sich ein Binsen- und GroBseggensaum entwickeln
soll. Dieser Bereich ist einmal pro Jahr zu mdhen.

— Im Ubergangshereich zu den Bachbegleitgehdlzen/dem Fichtenwald ist ein wildobstreicher
Strauchsaum anzupflanzen. Hierbei ist zwischen dem bestehendem Wald und der Waldrand-
neupflanzung eine Riickegasse von 4 m freizuhalten. Entwicklungsziel ist ein gestufter und ge-
buchteter Waldsaum.

— Im Bereich des Fichtenforstes ist eine standortgerechte Waldverjiingung vorzunehmen. Entwick-
lungsziel ist ein Bergahorn-Eschen-Wald. Der Waldumbau soll Gber einen Entwicklungszeit-
raum von zehn Jahren stattfinden. Bei den UmbaumaBnahmen sind die Traufbdume am west-
lichen Waldrand innerhalb der ndchsten vier bis sechs Jahre zu belassen. Baume, die bereits
entnommen werden kdnnen, wurden zusammen mit dem Revierleiter vor Ort gekennzeichnet.
Die Entnahme der gekennzeichneten Fichten wird aktuell bereits durchgefihrt bzw. ist inzwi-
schen abgeschlossen. Vor Ausfiihrung der Nachpflanzung im Waldbereich ist der Bereich Forsten
nochmals zu kontaktieren.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland, kleiner Gehdlzbestand) wird durch die Schaffung
vielfdltigerer Lebensrdume ausgeglichen. Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu einer Verbesse-
rung der Bodenstrukturen.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der angestrebte MaBnahme oder Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Grinland im Nordosten  intern intensiv genutztes Grin-  Extensivierung der Fliche, Planzung 533

des Plangebietes land von vier Einzelbdumen

Grinland auf einer Teil-  extern ~ artenarmes Wirtschafts- ~ Griinland: im Osten Anlage eines 9.443

fliiche der FI.-Nr. 5002 grinland und Fichtenforst wildobstreichen, gestuften und ge-
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8.24.18

8.25
8.25.1

8.2.5.2

buchteten Waldsaums; zentral: Ent-
wicklung einer artenreichen Glatt-/
Goldhaferwiese durch Mahdgutiiber-
tragung und zweischiirige Mahd; im
Westen Modellierung von Flachwas-
sersenken;

Fichtenforst: standortgerechte Wald-
verjingung mit dem Entwicklungs-
ziel eines Bergahom-Eschen-Walds

Summe 9.976

Der Ausgleichshedarf wird durch die innerhalb des Plangebietes und die auf der extenen Ausgleichs-
fliche vorgesehenen MaBnahmen vollstandig abgedeckt. Zur Sicherung der o.g. angestrebten
MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, de-
ren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Standortalternativen: Der Standort des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem aktuellen Fldchen-
nutzungsplan. Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbaufldchen fiir Familien im Hauptort Oy zu
erschlieBen. Die Fliche ist eine der letzten Mdglichkeiten, im Gemeindegebiet Wohnungshau fiir
Familien zu ermdglichen. Im Rahmen einer Fldchenbewertung fir die Wohnbaufldchenentwicklung
wurden im Jahr 2011 drei weitere Flachen im Hauptort Oy geprift. Neben zwei weniger gut ge-
eigneten Flachen wurde eine Fliche am ndrdlichen Ortsrand von Oy ("Thaldcker") dhnlich gut be-
urteilt wie das vorliegende Gebiet. Auch diese Fldche ist im Flichennutzungsplan bereits als Wohn-
baufliche dargestellt. Sie weist jedoch ein vergleichsweise hohes Konfliktpotenzial in Bezug auf
den Immissionsschutz auf, da im Osten ein Mischgebiet (Autowerkstatt) und im Wesfen eine land-
wirtschaftliche Hofstelle angrenzen. Da zudem ein Pietdtsabstand zum Friedhof einzuhalten ist,
kommen eventuell Teile der Fldche nicht fir eine Wohnnutzung in Frage. Dariber hinaus wire die
zukiinftig in diesem Bereich mdgliche Ortsumfahrung mit Verkehrslarm-Einwirkungen im Gebiet
verbunden. Daher soll zum jetzigen Zeitpunkt der Standort "Edles Feld" weiterverfolgt werden.

Planungsalternativen: Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Vorent-
wurfs-Alternativen erarbeitet. Beide Alternativen sehen eine RingerschlieBung vor, die Gber den
"Ferienheimweg" und die "Maria-Rainer-StraBe an das Gbergeordnete StraBennetz angebunden
wird. Bei Alternative 1 wird die geplante StraBe im Norden durch eine FuBgdnger-Verbindung er-
ganzt; zudem ist im sidwestlichen Bereich ein FuBweg zur "SiedlungsstraBe" vorgesehen. Im Ge-
gensatz hierzu ist bei Alternative 2 sowohl im nérdlichen als auch im sidwestlichen Bereich eine
verkehrliche Verbindung angedacht. Beide Alternativen sehen im Bereich des Hochpunktes im nord-
westlichen Plangebiet eine dffentliche Grinfldche vor, die als Spielplatz genutzt werden kann. Die
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8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.1.4

8.3.15

8.3.2

Alternative 2 sieht insgesamt zwei Grundstiicke weniger vor (26 statt 28). Sie wurde nicht weiter-
verfolgt, da eine verkehrliche Verbindung im ndrdlichen Bereich auf Grund des Hohenunterschiedes
im Winter zu erheblichen Problemen fihren wiirde. Die Alternative 1 wurde in zwei Varianten wei-
terentwickelt. Hierbei wurden insbesondere die FuBgdngerverbindung im nérdlichen Bereich sowie
die Grundstiicksanordnung optimiert. Die Varianten unterscheiden sich durch einen StraBen- bzw.
Wegeauslass am siidlichen Rand, der in einer der Varianten nicht vorgesehen ist, wodurch sich die
Zahl der maglichen Grundstiicke auf 29 erhéht. Die Gemeinde entschied sich fir die Variante, wel-
che den Auslass nach Siden vorsieht, da hier der landwirtschaftliche Weg entlang der Bahnline
nicht mehr notwendig ist und den privaten Baugrundstiicken zugeschlagen werden kann. Zudem
sind bei dieser Variante die GrundstiicksgroBen variabler.

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 Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der griinordneri-
schen MaBnahmen war das Heft "Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung
in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

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

— Ergebnisvermerk des Termins zur frilhzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 18.01.2013 im Landratsamt Oberallgdu, Sonthofen, mit Stellungnahmen der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde, der Unteren Naturschutzbehdrde, des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
(Allgéu) sowie des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgdu), Bereich
Landwirtschaft

— Baugrunduntersuchung zur ErschlieBung des Baugebietes "Edles Feld" in Oy-Mittelberg der In-
genieurgesellschaft Dipl.-Geol. Brill, Prof. Czurda & Coll. mbH (ICP Geologen und Ingenieure
fir Wasser und Boden), Altusried, vom 17.06.2013 (Gutachten-Nr. 130509)

Der bei Umsetzung der Bebauung anfallende Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwer-
fet. Die Entsorgung der Abfdlle erfolgt iber den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BGUGB):
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8.3.2.]

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

8.34
8.3.4.1

8.3.4.2
8.3.4.3

8.3.4.4

Lum 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 Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BGUGB):

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

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Gemeinde Oy-Mittelberg erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage
der ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbauflachen durch Ortsbesichtigung gepriift. Hierbei sollte
auch berprift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachtei-
lige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Gemeinde zu Kldren, ob
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein
eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der
zustindigen Umwelthehdrden angewiesen.

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

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ)
zwischen 0,20 und 0,25 bzw. 29 geplanten Wohngrundstiicken.

Der Gberplante Bereich umfasst 2,62 ha.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten fir Natur und Landschaft. Rund 30 m weiter
siiddstlich (jenseits der Bahnlinie) befindet sich das kartierte Biotop "Streuwiesen sidastlich Oy".
Etwa 50m sdlich liegt das Biotop "Nasswiese SO Oy". Zudem befindet sich jenseit der westlich
angrenzenden Bebauung die biotopkartierte "Hecke am sidlichen Ortsrand von Oy". Das ndchste
FFH-Gebiet liegt etwa 1,3 km norddstlich ("Kempter Wald mit Oberem Rottachtal”, Nr. 8228-301).
Das ndchste Landschaftsschutzgebiet befindet sich im Bereich dieses FFH-Gebietes etwa 630 m
norddstlich ("Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos”, Nr. 421.01). Die nichs-
fen festgesetzten Wasserschutzgebiete ("Oy-Mittelberg") liegen in einer Entfernung von etwa
1,7 km im Nordosten bzw. rund 2,3 km im Westen. Keines der genannten Schutzgebiete oder
Biotope ist von der Planung betroffen.

Das Gberplante Gebiet liegt am siiddstlichen Rand des Hauptortes Oy und wird intensiv als Griinland
genutzt. Das Gebiet wird im Norden von der Bebauung des "Ferienheimweges", im Westen von der
Bebauung entlang der "Siedlungsstrae" und im Osten durch die Bahnlinie Kempten — Pfronten-
Steinach begrenzt. Im Siiden sowie jenseits der Bahnlinie schlieBen landwirtschaftliche Flachen
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8.3.45

8.3.4.6

(Wiesen) an das Plangebiet an. Das Geldnde ist durch zwei Kuppen im Bereich eines von Nordwes-
fen nach Sidosten verlaufenden Mordnenwalls gekennzeichnet und fdllt zur Bahnlinie hin um
mehrere Meter ab. Der Gberplante Bereich hat fir den Naturhaushalt eine geringe und fir das
Landschaftshild und die Erholung eine mittlere Bedeutung. Die Durchfiihrung der Planung wirkt
sich vor allem auf das Schutzgut Mensch auf Grund von Immissions-Konflikten (allgemeines Wohn-
gebiet an einer Bahnlinie, von der Verkehrsldrm- und Schwingungsimissionen ausgehen), auf die
Schutzgiter Boden und Wasser (Versiegelung durch Baukérper, Reliefanderung durch Gelandeni-
vellierung) sowie auf das Schutzgut Landschaftsbild (Bebauung in Ortsrandlage, Beeintrichtigung
von Sichtheziehungen) aus. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleibt das Griinland als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort erhalten und am Orts- und Landschaftshild sowie den bestehenden
Sichtbeziehungen dndert sich nichts.

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 heimischer, standortgerechter Ge-
holze; Minimierung des Versiegelungsgrades in dem Baugebiet durch Verwendung wasserdurch-
ldssiger Beldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger Ober-
fliichen; Anpassung der Einzelbauvorhaben an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erd-
massenbewegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen.

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 werden zum ge-
ringeren Teil innerhalb des Plangebietes durch Entwicklung von Extensivgriinland und Pflanzungen
durchgefihrt. Der groBte Teil des Ausgleichs erfolgt auf einer auBerhalb des Plangebietes liegenden
Fldche (Teil der FI.-Nr. 5002 der Gemarkung Mittelberg). Hier sollen eine standortgerechte Wald-
verjingung erfolgen, ein wildobstreicher, gestufter und gebuchteter Waldsaum angelegt, artenrei-
che Glatt-/Goldhaferwiese entwickelt und Flachwassersenken modelliert werden. Der erforderliche
Ausgleichsbedarf betriigt 9.976 m? und kann vollstiindig abgedeckr werden.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil
(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden fwrsivdargestellt)

9.1
9.1
9.1.11

9.1.1.2

9.1.1.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachiormen fir den Havptbaukdiper und Garagen beschignken sich auf das Sutteldach vna
das Pultdach. Diese Dachformen entsprechen den landschofflichen und drflichen Vorgaben. Di
Gebaude in der Umgebung weisen dberwisgend Sattelddcher avf Westlich des Planungsgebistes
st aulerdem ein Gebdvde mit einem Pultdach enichiet worden. Fs erfolgt eine Karstellung zv der
unterschiedlichen Auspragungen dieser Dachiorm. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform ge-
troffen, die bei untergeordneten Bauteilen wie Dachgavpen und Nebengebivden weitere Dachior-
men ermaglichen. Fiir in den Hang integrierts, vollstindy bergseitiy zv begehende Garagen sina
dariber hinaus Fachddcher mit einer Neigung von maximal 5° zuldssig. Regelvngen fir grund-
sticksiibergreifende Gebivde mit einkeitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (2.8, Doppel-
has) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nichi
getroffen, du solche Regelungen erfakrungsgemdll Probleme im bavaufsichtlichen Verfahren nadt
sich ziehen. Die Finengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebentalls keine sinnvolle Alter-
native dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bav-
ordnungsrechtiicher Vorschriften, speziell den Vorschiiften zv den Abstandsflichen und den Vor-
schriften zvm Brandschutz,

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertrethare Gesamthahe erreichen kdnnten. Bei den Sattelddchern wird ein zuldssiges Spekt-
rum der Dachneigung von 22° bis 34° festgesetzt. Fiir Pultddcher sind Dachneigungen zwischen
12° und 32° zulissig. Die Zuldssigen Neigungswinkel fir Sattel- und Pultddcher wurden aus dem
nordlich angrenzenden Bebauungsplan "Im Schwéndle" bernommen. Es wird dadurch eine ein-
heitliche und ortstypische Dachstruktur sichergestellt.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschréinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachauthauten
zulissig. Fiir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichtigungen fiir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.
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9.1.14

9.1.1.5

9.1.1.6

9.1.1.7

9.1.2
9.1.2.1

9.1.2.2

9.2
9.2
9.2.1.1

Die Regelung Gber die Dachiiberstiinde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben figen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Aut die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wre auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die teilweise schwierige Geldndesituation und
die Lage der ErschlieBungsflachen zu ermdglichen.

Avf Grond der beabsichtigren Durchldssighert der Freifliichen und des dffentlichen Stralfenraumes
st dlie Einschrdinkung von stark frennenden Flementen erforderlich. Maverm, unter denen aud
Drahtschotterkirbe zu verstehen sind, sind daher entlang des dffentlichen Straflenraumes bis zv
einem Abstand von 2.00 m unzuldssig. Avch wird festgesetzt dass unbelebte Einfriedvngen wis
ZB. Holz- oder Fisenziune eine maximale Hohe von 1,50 m iiber der endgiitigen Stralfenober-
kanfe nicht dberschreiten dirfen. £s soll durch dliese Beschrinkungen erreicht werden, dass insge-
samt ein stidtebavlich offenes und gestalterisch ansprechendes Bavgebiet entsteht Auch soller
notwendjge Stitzmavern ansprechend gestaltet werden. Fs sind daher Stitzmavem aus Beton-
Maverm vnzuldssiy.

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 Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksflichen zu ver-
meiden.
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922  Stellpldtze und Garagen

9.2.2.1  Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

9.2.2.2  Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdit der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgriBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht.
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10 Begriindung — Sonstiges
(Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ed-
les Feld" werden fwrsivdargestellt)

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 Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

10.1.1.3 Der Giberplante Bereich knnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der GroBe der zu
bebauenden Fldchen im Verhdltnis zum Gesamtort und der Gliederung des dberplanten Bereiches
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen 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 stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe
en Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, berbaubare Grundstiicksfldchen, Grinfldchen) sind
diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 2,62 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Baufldchen als WA 2,08 79,4%
Offentliche Verkehrsflichen (inkl. Verkehrsfliiche beson- 0,42 16,0%
der Zweckbestimmung FuBgéngerbereich)
(Offentliche Grinfldchen 0,11 42 %
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10.2.1.3
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

10.2.2.4
10.2.2.5

103
10.3.1
10.3.1.1

Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung Nahwirme- 0,01 0,4%
versorgung

Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 19,7 %
Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 58
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 13,9

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
72,5

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kldranlage.
Wasserversorgung durch Anschluss an das Netz der E-G Mittelberg.

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

Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der E-G Mittelberg.
Millentsorgung durch den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (Allgdu) (ZAK)

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Edles Feld"

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 24.03.2014) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 24.03.2014 enthalten):

— Anpassung der Breite des dffentlichen StraBenraumes hin zur offenen Landschaft im Siiden des
Plangebietes von 4,00 m auf 7,00 m (Anpassung der Planzeichnung)

— hnderung der Verbindung zwischen neuem Wohngebiet und "SiedlungsstraBe" durch Verringe-
rung der Breite von 3,50 m auf 2,70 m und Kennzeichnung der zukiinftigen Nutzung als FuB-
und Radweg (Anpassung der Planzeichnung)

— Aufnahme einer Festsetzung zur "Richtung der Firstseiten von Pultdach-Hauptgebduden"
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10.3.1.2

10.3.1.3

— Anpassung einer bavordnungsrechtlichen Vorschrift durch Herausnahme des Wortes "Garagen”
im Safz |

— Ergdnzung einer bauordnungsrechtlichen Vorschrift durch Hinzufiigen des Satzes "Beton-Mau-
ern als Stitzkonstrukfionen sind unzuldssig"

— Ergdnzung von Hinweisen der Deutschen Bahn AG
— FErgdnzung des Hinweises zum Hangwasser
— Ergdnzung eines Hinweises zu mdglichen Altlasten

— Ergdnzung von Hinweisen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH sowie der Deut-
schen Telekom Technik in der Planzeichnung und den Hinweisen

— Kiirzung der Ergiinzenden Hinweise um den letzten Absatz ("Vereinbarung privatrechtlicher Re-
gelungen")

— Anderungen und Ergdinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 14.07.2014) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 28.07.2014 enthalten):

— Ergdnzung eines Hinweises der Deutschen Bahn AG
— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen

Bei der Plandnderung vom 30.01.2015 fanden die Uberlegungen der Verwaltung der Gemeinde
Oy-Mittelberg wie folgt Beriicksichtigung:

— Anderung des StraBenverlaufes in der Planzeichnung

— Anpassung der dffentlichen Griinflche und der Versorgungsfldche in der Planzeichnung

— Anpassung der vorgeschlagenen GrundstiicksgriBen in der Planzeichnung

— Anderungen und Ergdinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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1032  Plandnderungen zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebavungsplanes "Edles Feld"

10.3.2.1 Bei der Plendnderung vom 18.01.2016 fanden die Uberlegungen und Abwiqungen aus der 6F
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 18.01.2016 wie folgt Beriicksichtigung.

— Anpassung der Festsetzung zv den Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet
— Andervngen und Frginzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Andervngen und Erginzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
Ausschnitt aus dem Lan- T g T o ";;;;enba;,;“;
desentwicklungspro- (Av'v'ggabu \\ fmamwd”"‘”ﬁ”a‘i’?it dort
gramm Bayern 2013, G T
Karte Anhang 2 "Struktur- Bl g
karte"; Darstellung als B S e , R
allgemem landlicher gg‘f,"“-ie“"alse—n — A o T g o
Raum ormal- g ' Retenberg ¢
o~ Immenst Augau 7
¢ e o Bur’gberglA\Lgéu v
) fhofen
Ehﬂslerlana
Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte
Raumstruktur; Darstellung
als Kleinzentrum
Auszug aus dem rechst-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Wohnbaufliche (W)
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick in Richtung Nord-
Westen; zu sehen sind die
bestehende Wohnbebau-
ung sowie die zukinftige
Lufahrt

Blick von Osten; zu sehen
die stark bewegte Topo-
grafie sowie die beste-
hende Wohnbebauung im
Westen

Blick in Richtung Siiden;
links im Bild der beste-
hende landwirtschaftliche
Weg sowie die Bahnlinie
Kempten (Allgdu) —
Pfronten — Steinach
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Blick in Richtung Osten;
zu sehen ist die Ein-
gangssituation im Be-
stand; links im Bild zu se-
hen sind die "Maria-Rai-
ner-StraBe" sowie der
Bahniibergang

Blick iber das Plangebiet
in Richtung Siiden

Blick nach Norden; zu se-
hen ist die anschlieBende
bestehende Bebauung

T ;
e

o 8

Ef Ta¥ - i
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... Der Beschluss
wurdeam ......... ortsiiblich bekannt gemacht.

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Befeiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fandam ......... statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ......... bis ......... (Billigungsbeschluss vom
......... ; Entwurfsfassung vom ..........; Bekanntmachung am.........) statt (gem. §3
Abs. 2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelt-
bezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Oy-Miftelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

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

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ......... (Entwurfsfassung vom
......... ; Billigungsbeschluss vom ...........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)
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13.4

13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatsitzung vom ......... iber die Entwurfsfas-
sung vom ..........

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestiifigt, dass der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" in der Fassung
vom ......... dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ......... 20 Grunde lag und
dem Satzungsbeschluss entspricht.

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ......... orfsiiblich bekannt gemacht. Der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Edles Feld" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person
2ur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

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

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Edles Feld" wurde eine zusammentassende Erkldirung bei-
gefiigt ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwigung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Oy-Mittelberg, den .............

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)
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Bebauungsplan "Edles Feld":

Plan aufgestellt am: 11.10.2013
Plan gedndert am: 24.03.2014
Plan gedndert am: 14.07.2014
Plan gedndert am: 30.01.2015

1. Anderung des Bebavungsplanes "Edles Feld"

Flan auvfgestellt am: 15.01.2016
Flan gedndert am: 18.01.2016
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. C. Remmler)

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