Stadt Marktoberdorf, Bebauungsplan Nr. 63 Wohngebiet Hattenhofen Siid“

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 63 ,,Wohngebiet Hattenhofen Siid*

1. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 63 ,Wohngebiet Hattenhofen Sud* grenzt an den stidwestlichen

Rand von Hattenhofen an.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflichen (TF) der Grundsticke mit der
Flur Nr. 1237 TF, 1238/2 TF, 1145 Stralle und 1239 Stralle/Feldweg der Gemarkung Geisen-
ried. Das Plangebiet weist eine Gréfie von 1,67 ha auf. Die Abgrenzung ist dem nachfolgenden
Lageplan Abb. 1 zu entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Plangebietes — ohne Mafstab

2. Veranlassung

Die Stadt Marktoberdorf braucht dringend ein neues Baugebiet um den Bedarf an Bauplatzen flr
die Errichtung von Eigenheimen der Bevolkerung decken zu kénnen. In den durch Bebauungs-
plane ausgewiesenen Gebieten stehen kaum noch Baugrundsticke zur Verfugung.

Auf einer Flache siidéstlich der Ortslage Hattenhofen kann die Stadt in Abstimmung mit den
beiden Grundstiickseigentumern auf einer Flache, die im Flachennutzungsplan als Wohnsied-
lungsfléche dargestellt ist, Einvernehmen erzielen, dass hier Bauland ausgewiesen wird. Die
Ostranger Stralle wird dabei nach Stiden verlangert und knickt dann nach Osten auf den Ge-
meindeverbindungsweg FI. Nr. 1239 ab.
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Zum frihzeitigen Verfahren hat das Landratsamt Ostallg&u, Abteilung Bauplanungs-
recht/Stadtebau folgende Stellungnahme abgegeben:

,Die Ausweitung der Siedlungsflache nach Westen gegeniiber der bisher im Flachennutzungs-
plan dargestellten Flache schiebt sich in die Hangflache, die ortsplanerisch von Bebauung frei-
gehalten werden soll (Planungshilfe 12/13 |ll 2.23). Es ist die Erforderlichkeit nach § 2 Abs. 5
BauGB weder in ortsplanerischer Hinsicht noch beziglich des értlich zwingenden Bedarfs an
Bauplatzen gegeben, so dass auf die Flachennutzungsplanénderung verzichtet werden soll. Die
Anzahl von 14 Bauparzellen durfte den Bedarf fiir eine organische Entwicklung Hattenhofens
erheblich tUbersteigen. Den Bedarf furr die Stadt Marktoberdorf in Hattenhofen zu decken, wie auf
Seite 2 der Begriindung (Anlass der Planung) ausgeflihrt, ist ortsplanerisch fragwirdig."

Dazu ist zu sagen: Die Stadt bendtigt dringend Wohnraum, auch fiir den Stadtteil Hattenhofen
und es darf zulassig sein, dass hier ein Bauinteressierter aus dem tbrigen Stadtgebiet bauen
darf. Die relativ geringe Anzahl der 14 Bauplatzen sieht die Stadt durchaus noch als eine orga-
nische Entwicklung an, zumal das Plangebiet deutlich unter der GréRe von 2 ha liegt, bei die
Stadt Marktoberdorf erst von einem gréReren Baugebiet ausgeht. Die organische Entwicklung
wird im Ubrigen durch die positiven Stellungnahmen der fur diese Aussage zustandigen Stellen,
namlich die héhere Landesplanung bei der Regierung von Schwaben und der Regionale Pla-
nungsverband Allgau (16) bestatigt.

Zur oben angesprochenen ortsplanerisch bedeutungsvollen Hangfldche im Westen des Plange-
bietes wird unter Ziffer 4.1 dieser Begrindung naher eingegangen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern —LEP 2013 — und im Regionalplan
der Region Allgdu 16 dargelegt.

Die Regierung von Schwaben, Augsburg, hat als héhere Landesplanung mit Schreiben vom
17.02.2014 mitgeteilt: ,...aus landesplanerischer Sicht bestehen zum derzeitigen Planungsstand
keine Bedenken gegen o. g. Bauleitplanverfahren."

Der Regionale Planungsverband Allgau (16) hat sich mit Schreiben vom 17.02.2014 &hnlich
geauert: ,...regionalplanerische Belange stehen dem o. g. Bauleitplanverfahren nicht entge-
gen.”

Sonstige Ziele und Grundsatze werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt.
Insoweit wird das Planungsvorhaben den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen der
Regionalplanung nicht entgegenstehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Marktoberdorf verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das geplante
Wohngebiet ist hierin gréBtenteils als Wohnbaufl&che dargestellt. Dies erfordert eine Anderung
des Flachennutzungsplanes, wobei die Wohnbauflache in der Stidwestecke des Plangebietes
um 0,202 ha und die Griinflache mit 0,247 ha erweitert werden muss. Das Plangebiet der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes umfasst somit eine Fl4che von 0,449 ha. Diese Anderung
wurde im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Die Genehmigung
dieser Anderung ist mit dem 16.01.2015 durch Fiction eingetreten

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/Bestandsaufnahme:
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Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am stdlichen Rande von Hattenhofen. Das Plange-
biet wird derzeit noch landwirtschaftlich als intensives Grinland genutzt.

Naturhaushaltliche Belange:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale, keine
Bodendenkmale und keine amtlich kartierten Biotope. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde
auch erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhange und Erkenntnisse aus dem
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt.

Fur das Plangebiet ist eine tachymetrische Gelandeaufnahme veranlasst worden, deren Ergeb-
nis in der Planzeichnung mit Hohenlinien im Abstand von 0,5 m Héhendifferenz integriert ist.
Hieraus lasst sich erkennen, dass das Planungsgebiet als eben zu bezeichnen ist. Im Westen
hingegen steigt das Plangebiet jedoch an. Die eigentliche steilere Hangflache bleibt nachweis-
lich des inzwischen vorliegenden Vorentwurfs der Erschlieungsplanung, in der eine aktuelle
Gelandehséhenaufnahme eingebunden ist, von Bebauung frei. Die im Bebauungsplan durch eine
Baugrenze festgesetzte iberbaubare Flache am westlichen Rande des Plangebietes liegt zwi-
schen den Gelandehshen 737 m 4NN und 738 m UNN. Erst deutlich nach der Hohenlinie 739 m
UNN beginnt die steilere Béschung, die im nordwestlichen Teilbereich schon aufierhalb des Gel-
tungsbereichs liegt. Die gesamte tberbaubare Flache liegt im gesamten Plangebiet zwischen
der Hohenlinie 737,00 m GNN und 738,00 m UNN. Diese Differenz im Bereich der geplanten 14
Bauplatzen ist als ein flach geneigtes bis ebenes Gelénde zu bezeichnen. Der steilere Bereich in
der stidwestlichen Ecke ist vollstandig als Grunflache mit Bepflanzungsauflagen festgesetzt und
darf nicht bebaut werden.

4.2 Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet ist weitgehend eben bzw. nach Westen ansteigend. Geologisch liegt das Plan-
gebiet im Bereich wirmeiszeitlicher Schmelzwasserschotter. Diese bestehen in der Regel aus
Kiesen und Sanden mit eher geringen schiuffigen Anteilen.

Der fur die kiinftige Bebauung entscheidende Bereich bis 3 m Tiefe ist gekennzeichnet durch
folgenden naturlichen Bodenaufbau (von oben nach Unten)
— ca. 0.2 m Mutterboden
- einige Dezimeter Verwitterungslehm (Schiuff mit wechselnden Sand- und Kiesanteilen),
— darunter Kies mit nach unten abnehmendem Schluffanteil.
Insofern kann von einem guten Baugrund ausgegangen werden.

5. Planung
5.1 ErschlieBung

a) Verkehr

Das Plangebiet wird von der Ostranger Strale aus erschlossen. Sie wird ca. 70 m nach Stden
verlangert, knickt dann in einer groen Kurve nach Osten ab und findet auf dem Gemeindever-
bindungsweg, Fl. Nr. 1239 ihren Anschluss an das Gbrige Strallennetz. An der vorgenannten
Einmtindung wird in der Bebauungsplanzeichnung ein Sichtdreieck mit einer Schenkellange von
70 m eingezeichnet. Die Planstralie erhalt eine Breite von 8 m. Der in der Ostranger Stralke
vorhandene FuRweg mit einer Breite von ca. 1,25 m wird auf der AuBenseite weitergefuhrt. Er
endet am vorgenannten Gemeindeverbindungsweg Fl. Nr. 1239. Mit diesem Ausbau der Plan-
strale steht ausreichender Straenraum fur Begegnungsverkehr, Futganger und im Winter fGr
den Winterdienst zur Verfugung. Der Vorentwurf der Verkehrsplanung ist in die Planzeichnung
des o. g. Bebauungsplanes eingetragen. Gleichzeitig wurde damit auch die tachymetrische Ge-
landeaufnahme Ubernommen. Dadurch ist erkennbar, dass der steiler ansteigende Hangbereich
im Westen auRerhalb der Bauplatze 5, 6 und 7 liegt. Der Bauplatz 8 und 9 liegt im Bereich der
Gelandehshe 738,00 m UNN, alle anderen Bauplatze liegen zwischen den Hohen 737,00 m UNN
und 738,00 m GNN.
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In der stidwestlichen Ecke wird die ErschlieBungsstralie zwischen den Bauplétzen 8 und 9 mit
einem landwirtschaftlichen Weg bis zur Grenze des Geltungsbereichs verlangert, damit die
landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache der FI. Nr. 1238/2 eine zusétzliche Anbindung erhalt.
Die eigentliche Zufahrt erfolgt zu diesen Bewirtschaftungsflachen von Westen oder tber den
Gemeindeverbindungsweg FI. Nr. 1239 von Osten.

b) Kanal - Entwésserung

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw.
erweitert. Die Blrgerschaft von Hattenhofen hat sich mit der Stadt geeinigt, dass es einen Ka-
nalanschluss und damit einen Anschluss an die zentrale Klaranlage geben wird.

Bei der Behandlung des Regen- Oberflachenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben
werden. Entsprechend sind alle Zufahrten und Wege in wassergebundener Decke — versicke-
rungsfahig — auszubilden.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Landratsamt Ostallgau, Bauplanurecht/Stadtebau, hat zum frihzeitigen Verfahren mit
Schreiben vom 19.02.2014 unter anderem folgendes mitgeteilt:

Die Fortfithrung der Erschlieung nach Westen soll als ¢ffentliche Verkehrsfidche kosten-
und fléchensparender auf das notwendige Mal3 (Garagenzufahrt) verkiirzt werden. Die
Wandhéhe WH fiir | + D und Il sind deutlich dberhéht. Sinnvoll sind bei | + D max. 5,30 m
und bei Il max. 6,30 m. Es darf auBerdem darauf hingewiesen werden, dass die vorhandene
Umgebung als | + D ausgebildet ist. Es wird vorgeschlagen, die vorhandenen Wandhohen
der Nachbarbebauung zu ermitteln und die Festsetzungen daran zu orientieren. Ob hier ein
steiles Dach (36°) mit héherem Kniestock erforderlich ist, sollte ebenfalls geprtift werden."

Die Stadt Marktoberdorf hat hierzu folgende Abwagung getroffen:

Die eigentliche steilere Hangflache bleibt nachweislich des inzwischen vorliegenden Vorentwurfs
der ErschlieBungsplanung, in der eine aktuelle Gelandehéhenaufnahme eingebunden ist, von
Bebauung frei. Die im Bebauungsplan durch eine Baugrenze festgesetzte uberbaubare Flache
am westlichen Rande des Plangebietes liegt zwischen den Gelandehdhen 737 m GNN und 738
muNN. Erst deutlich nach der Hohenlinie 739 m UNN beginnt die steilere Béschung, die im
nordwestlichen Teilbereich schon auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Die gesamte (berbau-
bare Flache liegt innerhalb des Plangebietes zwischen der Héhenlinie 737,00 m aNN und
738,50 m UNN. Diese Differenz im Bereich der geplanten 14 Bauplatzen ist als ein flach geneig-
tes bis ebenes Gelande zu bezeichnen. Der steilere Bereich in der stidwestlichen Ecke ist voll-
standig als Grunflache mit Bepflanzungsauflagen festgesetzt und darf nicht bebaut werden.

Die angesprochene Differenzierung der Bebauung mit 1+D Geschossen wurde vorgenommen.
Im Innenbereich der StraRenfithrung werden die nérdlich anschlieBende Wohnhausbebauung
sowie auch die generelle dorfliche Bebauung der Hofstellen mit I+D Geschossen aufgenommen.
In der unmittelbaren Umgebung weisen die Geb&ude Wandhohen auf von:

6,20 m, 6,60 m, 6,80 m, 6,60 m und einige von 5,80 m und 5,50 m!

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemiR § 4 BauNVO festgesetzt. Das Plan-
gebiet wird in zwei Teilgebiete, das WA-1 und das WA-2 gegliedert. Es gilt die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 1 BauNVO. Die Uiberbaubare Flache wird durch Baugrenzen definiert. Fr
Nebenanlagen, Garagen, Carports u. dgl. wird teilweise auch eine Begrenzung nach dem Plan-
zeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV) gewahit. Die Baugrenze darf fur Dach-
iberstande, Kellerlichtschéchte, Treppenabgénge, Vordécher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m
Uberschritten werden.

Fur den gesamten Planbereich wird eine | + D Bebauung mit einer Wandhohe von 6,10 m fest-
gesetzt. Hier ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig. Zur besseren Definition wird
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die maximale Wandhohe hier mit 6,10 m bei einer Dachneigung von 20° — 24° festgesetzt, wo-
bei gemaR § 8 Ziffer 1 in der Tabelle auch eine Alternative mit einer Wandhséhe von 5,10 m
angeboten wird, wobei hierfiir eine steilere Dachneigung von 24° - 32° mit einer Giebelbreite von
10,00 m zugelassen sein soll.

Bei dem ostlichen Bauplatz Nr. 1 wird ein eigenes Teilgebiet mit der Bezeichnung WA-2 festge-
setzt. Hier gilt die Festsetzung des Teilgebietes WA 1 allerdings mit der weiteren Einschran-
kung, dass hier nur die Wandhéhe mit der Alternative 4,80 m und der Dachneigung 24° bis 32°
und nur Einzelhausbebauung gilt.

Es stehen somit fur die Gestaltung des Dachgeschosses fur das Teilgebiet WA 1 grundsétzlich
zwei Varianten zur Auswahl. Die eine Variante besteht darin, dass eine Wandhéhe von 6,10 m
und einer Dachneigung von 20° bis 24° eine klare Dachform eines symmetrischen Satteldaches
ohne Dachaufbauten entstehen kann. Bei der zweiten Variante soll ebenfalls einem symmetri-
schen Satteldach der Vorzug gegeben werden allerdings mit einer geringeren Wandhéhe von
nur 5,10 m und einem steileren Dach von 24° bis 32° Dachneigung. Bei guter Grundrissgestal-
tung kann auch hier auf alle Dachaufbauten verzichtet werden. Dies ist jedoch bei den meisten
Bauwerbern nicht gewollt. Insofern werden hierbei ergédnzende Gestaltungsvorgaben angebo-
ten, wie mit der Belichtung des mittleren Teils des Daches umgegangen werden sollte. In jedem
Falle sollte eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden. Es wird ausdrticklich auf die Definition
der Wandhéhe geman § 8 Ziffer 1 hingewiesen, wo es heilit:

LJAls MaR fur die Wandhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Geléandeoberflédche bis Ober-
kante Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der Auenwand, siehe auch Art. 6 Abs. 4 Bay-
BO. Aufgrund des ebenen Geléndes liegt die Oberkante Rohdecke im Mittel 30 cm Gber dem
Gelande, siehe auch § 5 Ziffer 5 dieser Satzung.“ Hiernach darf die Oberkante des RohfuBbo-
dens des Erdgeschosses (RFB-EG) in Hausmitte hdchstens 0,40 m tber Oberkante fertiger
StralRe im Zugangsbereich liegen.

Generell gilt fur die Gestaltung der Gebaude und insbesondere der Dachaufbauten die Satzung
Uber die ,6rtlichen Bauvorschriften” der Stadt Marktoberdorf.

In der Sitzung des Stadtrates Marktoberdorf am 29.09.2014 wurde im Zuge der Abwagung der
zur tffentlichen Auslegung vorgetragenen Stellungnahmen die Entscheidung getroffen, die sehr
gering bemessene Grund- und Geschossflachenzahl von 0,2 /0,4 zu &ndern in 0,25/ 0,5. Aus
diesem Grunde wurde beschlossen, den Bebauungsplanentwurf nach den Bestimmungen des §
4a Abs. 3 BauGB nochmals auszulegen. In der Bekanntmachung wird ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dass von der Méglichkeit Gebrauch gemacht wird, die Dauer der Auslegung und die
Frist zur Abgabe einer Stellungnahme angemessen zu verkirzen und zwar auf die Dauer von 19
Tagen.

Zur geplanten Anderung der Grund- und Geschossflachenzahl werden die nachfolgenden Aus-
fuhrungen erganzt:

Beispiel Mindestgrofe eines Doppelhausgrundstiicks = 300 m? (§ 5 Abs. 4)

300 gm x 0,2 = 60 m? Grundflache

Zuziiglich 50 v.H. fir Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen
Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu 50 vom Hundert:

60 m2 x 50 v.H. = 30 m?, somit sind insgesamt 60 + 30 = 90 m? méglich zu Gberbauen.

Fir das Wohnhaus kénnen 60 m? tiberbaut werden (z. B. Haus 6 x 10 m oder 5,5 x 10,90
m)

Nebenanlagen:

Garage: 3x6m= 18,00 m?,

Zufahrt 3x 55 m= 16,50 m?,

Nebengebiude = 16,00 m?

Dies ergibt eine Grundflache fur Nebenanlagen von 50,50 m?
zulassig sind nur 30 m?, somit Uberschreitung von 20,50 m?
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Bei 0,25 ist mit 75 m? Grundflache und somit 37,5 m? fir Nebenanlagen eine Bebauung
ohne Abweichung nach § 31 BauGB méglich, siehe auch nachfolgende Abb. 1.

A

Abb.1: Haus 6 x 10 m mit Garage 3 x 6 m mit Zufahrt 3 x 5,5 m und Nebengebéude 4 x 4 m

Beispiel Mindestgrofe Einzelhaus 500 m?

500 m? x 0,2 = 100 m? Grundflache

Zuziglich 50 v.H. fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen

Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu 50 vom Hundert:
100 m? x 50 v.H. = 50 m2, somit sind insgesamt 100 m2 + 50 m? = 150 m? méglich
Zu Uberbauen.

Nebenanlagen:

Garage: 6 x6m= 36 m?

Zufahrt 6 x5,5m= 33 m?

Nebengebdude = 25 m?

Dies ergibt eine Grundfldche von 76 gm;

zuléssig sind nur 50 m?, somit Uberschreitung von 26 m?.

Bei 0,25 ist mit 125 m? Grundflache und somit 62,5 m? fir Nebenanlagen eine

Bebauung ohne Abweichung nach § 31 BauGB mdglich, siehe nachfolgende Abb.
2.
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Abb.2: Haus 8 x 12,5 m mit Garage 6 x 6 m mit Zufahrt 6 x 5,5 m und Nebengebé'ude 4,16
xé6m

Beispiel aus der Offentlichkeitsbeteiligung eines Betroffenen mit Schreiben vom
07.08.2014,

Normales Einfamilienhaus 10x12 m = 120 m?
Nebenanlagen durfen die GRZ um 50% Ubersteigen:

Doppelgarage 7x8 m = 56 m?
Zufahrt 6xX7 m = 42 m?
Terrasse in Stid und West 2x 4x4 m = 32m?
Garten-/Holzschuppen 4x5 m = 20m?

150 m?
270 m?

Bei einer GRZ von 0,2 durften bei 800 m? maximal 160 m? durch Wohnanlagen tberbaut

werden. Diese Zahl darf durch Nebenanlagen um 50% uberschritten werden (=weitere 80
m?), also insgesamt 240 m?,

Somit ist bereits ein Standard-Einfamilienhaus mit den dazugehérigen Nebenanlagen mit
der GRZ von 0,2 nicht zu verwirklichen.

Bei einer Aufstockung der Garage (wie erwahnt fiir einen Wohnraum z.B. fur erwachsene
Kinder oder die Pflege eines Elternteils) z&hlt die Grundflache der Garage mit 56 m2 nicht
zu den Nebenanlagen, sondern zur Wohnfl&che und wirde zusammen mit der Grundflache
des Hauses mit 120 m? (insg. 176 m?) die maximal iberbaubare Flache von 160 m* far
Wohnanlagen, bereits Giberschreiten.

Dieses Vorhaben wiare damit ebenfalls nicht zu verwirklichen.

Diese Beispiele dienen der Veranschaulichung einer realistischen Bebauung in Bezug auf den
Umgang mit der GFZ und GRZ.
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Garagen und Stellplatze:

Fur die Vorschriften zur Pflicht zu Herstellung von Stellplatzen, den Stellplatzbedarf, die Lage
und Beschaffenheit der Kfz-Stellplatze und deren Zufahrten sowie weitere Regelungen zur Ge-
staltung und Beseitigung des Niederschlagswassers gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Markto-
berdorf. Dies gilt auch fur die Anlage von Fahrradstellplatzen. Vor den Garagen ist zur Stralle
ein Abstand von 5,50 m einzuhalten.

Die rechtliche Grundlage fiir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab
aus Artikel 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

Hohenlage der Geb&ude

Fur die spatere ErschlieBungsplanung und die Festlegung der Hohen der Gebaude wurde eine
tachymetrische Gelandeaufnahme veranlasst. Die Oberkante des Erdgeschossfultbodens soll

dabei maximal ca. 30 cm Uber Hinterkante Stra3e liegen, wobei dies im ,Innenbereich® auf das
natirliche Gelande bezogen werden kann.

Energie- und Umweltleitlinie fur die Stadt Marktoberdorf vom 01.01.2014

In der Sitzung des Stadtrats am 02.06.2014 wurde die Berlcksichtigung der vorgenannten Um-
weltleitlinie angesprochen. Die hierin unter Ziffer 1.2 angesprochenen Grundsatze wurden bei
der gegenstandlichen Planung insoweit beachtet, als sie bei diesem Plangebiet relevant sind.
Fur Hattenhofen ist kein Nahwarmenetz vorgesehen. Die Stellung der Geb&ude kann nach der
optimalen Sonneneinstrahlung gewéhit werden. Die Abstande zwischen den Wohnhausern
wurden so gewahlt, dass eine gegenseitige Verschattung ausgeschlossen sein kann. Es bleibt
bei der Vergabe der stadteigenen Bauplatze vorbehalten, die Bauherrschaft zum energiespa-
renden Bauen zu motivieren, soweit dies Uber die gesetzlichen Bestimmungen der jeweils gulti-
gen Energieeinsparverordnung hinausgeht.

5.3 Flachenbilanz

Das Plangebiet mit 1,67 ha gliedert sich folgendermalien auf:

Bauflachen

WA - 1, Bauplatze 2 — 4 und 2.810 m2

5 bis 14 9.027 m?

WA - 2, Bauplatz 1 706 m? 12.543 m? 75,2 %
Verkehrsflachen

Planstrafte mit Fuweg 1.5677 m?

Stichweg nach Westen 293 m?

Landwirtschaftlicher Weg nach Westen 176 m?

Vorhandene Gemeindestralle 264 m? 2.310 m? 13,8 %
Griinflache zur Ortsrandeingriinung 1.826 m? 11,0 %
Gesamtflache, neu 16.679 m? 100 %
6. Griinordnung

6.1 Natiirliche Grundlagen
Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum 036 Lech Vorberge. Die derzeit landwirtschaftlich genutzte

Flache wird durch Braunerden bestimmt. Die Flachen im Plangebiet werden intensiv durch Mahd
und Beweidung genutzt, siche auch Ziffer 4.1 und 4.2 dieser Begrlindung.
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6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Der stidliche Rand des Plangebietes wird mit einer 5 m bzw. 7 m breiten privaten Grnflache mit
Bepflanzungsauflagen gestaltet, wie dies in der Satzung unter § 7 vorgegeben ist. Dieser Be-
reich wird den Grundstiicken Bauplatze 9 bis 14 zugemessen. Die Bepflanzungsauflagen wer-
den in den Kaufvertragen verankert. Entlang dem westlichen Rand des Plangebietes (Bauplatze
5 bis 8) wird eine private Griinflache festgesetzt, die in der Hand der beiden Grundstlicksbesit-
zer der Fl. Nr. 1238/2 und 1237 verbleibt und zusammenhangend bepflanzt und gepflegt wird.

Die Festsetzungen in den privaten Garten sollen zur Einbindung in die Umgebung und zur Orts-
randgestaltung beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbaumen oder Baumen der
Wouchsklasse 2 soll die dorftypische Lebensraumqualitat erhalten bzw. geférdert werden.

6.3 Private Griinflichen des WA-Gebietes

Die nicht tberbauten privaten Grundstiicksfléchen sind als Grunflachen anzulegen und mit
standortgerechten Baumen, Strauchern und Stauden zu bepflanzen und gartnerisch anzulegen.
Der dem Stralenraum der Planstraiie zugewandte Bereich ist als halboffentlicher Bereich még-
lichst entlang der Hinterkante Stralle ohne Einzdunung offen zu gestalten.

Fur die Durchgriinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstb&ume verwendet werden, wobei
auch Halbstamme im seitlichen und rickwartigen Gartenbereich zuléssig sind, gemal
Vorschlagsliste in der Satzung unter § 7 Ziffer 4.

6.4 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan wird das grunordnerische Konzept entwickelt und als Grunord-
nungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes und entspre-
chend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmafBnahmen ermit-
telt und festgesetzt. Dabei werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter im Zuge einer
globalen Betrachtung behandelt und das vereinfachte Verfahren nach Ziffer 3.1 des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* gewahlt. Bei dem Gelande handelt es
sich um intensiv genutztes Griinland, einem Gebiet von geringer Bedeutung und von niedriger
Eingriffsschwere. Es wird das vereinfachte Vorgehen nach Ziffer 3.1 des Bayrischen Leitfadens
angewendet. Die Voraussetzungen liegen, wie oben bereits ausgefhrt, vor (Allgemeines
Wohngebiet, integrierter Grunordnungsplan, GRZ deutlich unter 0,3, namlich bei nur 0,2).

Schutzgut Arten und Lebensrdume.

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriinland genutzt wird.

Biotopkartierte Fléachen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbes-

serung vorgesehen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinflachen sowie der Wohn- und
Nutzgarten,

— Hofbaume im Stralkenraum,

— Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbeldge.

— Anlegung einer privaten Griinflache zur Ortsrandeingrinung im Westen (westlich der Bau-
platze 5 bis 8) in Form einer einheitlich gestalteten Griinflache und im Stden (Bauplatze 9
bis 14) den kiinftigen Bauplatzen zugeordnet aber mit vertraglicher Bindung.

Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht
betroffen.
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Die Béden besitzen gemal Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittlere Ertrags-
fahigkeit und sind infolge der langjahrigen intensiven Griinlandnutzung stark anthropogen Uber-
pragt.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zulassige Grundfléche von
max. 0,2 liegt in einem Bereich, die eine Einzelhausstruktur — auch mit Doppelhausern - ermdg-
licht mit guter Durchgriinung, die aber auch eine passable Verdichtung mit ca. 15 bis 20 WE/ha
erwarten lasst. Bei den BaumaRnahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens
zur Wiedereinbringung nach Beendigung der BaumaRnahme Wert gelegt.

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Der Grundwasserspiegel liegt bei 2 bis 3 m. Die Kon-
sequenzen fur die geplanten Baukoérper werden in der ErschlieBungsplanung behandelt. Das
Ergebnis wird vor dem Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan eingestelit. Die Versiege-
lungsflachen sollen so gering wie méglich gehalten werden.

Schutzgut Luft / Klima

Das geplante Wohngebiet schlie3t stidlich an die bestehende Bebauung von Hattenhofen an.
Aufgrund der Giberwiegend vorherrschenden West- bis Stidwestwinde und des insgesamt dorf-
lich gepragten Charakters der umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunkti-
on fur Siedlungsgebiete auszugehen. Luftaustauschbahnen sind aus obigen Griinden von der
geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Baugebiet liegt am stidlichen Rande der Ortslage Hattenhofen. Mit dem Plangebiet wird
tiber die Verlangerung der bestehenden Ostranger Strafle eine Anbindung an den Gemeinde-
verbindungsweg Fl. Nr. 1239 hergestellt, wie dies im Flachennutzungsplan als Wohnsiedlungs-
flache vorbereitet ist. Durch die optimale Ausnutzung der Verfugbaren Flache wird im Sinne des
Flachenmanagements die Siedlungsflache etwas nach Stidwesten ausgedehnt, wodurch auch
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird. Die Erweiterung der Siedlungsfla-
che umfasst eine Teilfldche von 0,202 ha und die Grinflache von 0, 247 ha.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von max. 0,20 fest-
gesetzt. Bei dem Gelande handelt es sich um intensiv genutztes Griinland, einem Gebiet von
geringer Bedeutung und von niedriger Eingriffsschwere. Es wird das vereinfachte Vorgehen
nach Ziffer 3.1 des Leitfadens angewendet.

Zum friuhzeitigen Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB hat hierzu die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Ostallgau mit Schreiben vom 07.02.2014 folgende Stellungnahme abgegeben:

,Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder Wasser-
schutzgebietsverordnungen). Einwendungen:

Das vereinfachte Verfahren geman Ziffer 3.1 des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft* ist gem. des genannten Leitfadens fur groBere Baugebiete nicht an-
gezeigt. Das Plangebiet umfasst 1,67 ha und tberschreitet damit erheblich die aus naturschutz-
fachlicher Sicht mégliche GréRenordnung fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens.

Uberschlagig ergibt sich eine erforderliche Ausgleichsflache von ca. 5000 m=.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist deshalb im Regelverfahren gern. Ziffer 3.2 des
genannten Leitfadens abzuarbeiten und vorzulegen.

Rechtsgrundlagen: § 14 BNatSchG, § 15 BNatSchG, Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft", Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen
Méglichkeiten der Oberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen).

Zu Festsetzung:
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Grundsatzliche Bedenken bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht gegen die Festsetzung der
Eingrunung auf privaten Baugrundstticken, da die Einhaltung der Pflanzgebote in der Regel
nicht durchgesetzt wird."

Hierzu hat die Stadt Marktoberdorf folgende Abwagung getroffen:

Die Stadt Marktoberdorf ist der Auffassung, dass generell die vorgenannten Belange der Abwé-
gung unterliegen. In diesem Sinne wird der vorgetragene Sachverhalt abgewogen.

Zunachst ist die Stadt der Auffassung, dass im vorliegen Fall das vereinfachte Verfahren gleich-
wohl angewendet werden kann. Die im gegenstandlichen Bebauungsplan vorgesehene Bebau-
ung von 14 Bauplatzen mit einer Gebietsgrée einschlieflich Griinordnung von 1,67 ha bedeu-
ten fur die Stadt Marktoberdorf noch lange kein gréReres Baugebiet. Insofern ist das vereinfach-
te Vorgehen durchaus angezeigt. Die Voraussetzungen liegen im Ubrigen vor. Die im Leitfaden
zur Anwendung empfohlene Checkliste mit einer Gebietsgroé3e einschlieflich Grinordnung von
1, 67 ha kann durchgangig mit ,ja" beantwortet werden.

Die Durchsetzung der Eingrinungsfestsetzungen auf den im Bebauungsplan festgesetzten pri-
vaten Grunflachen zur Ortsrandeingriinung wird noch mit den jeweiligen Eigentumern vertraglich
geregelt. Dies gilt insbesondere fiir die private Griinflache zur Ortsrandeingrinung entlang dem
westlichen und siidwestlichen Rande des Plangebietes, die gemaR Darlegung in der Satzung
unter § 7 Ziffer 3 und in der Begrtindung Ziffer 6 von den bisherigen Grundstiickseigentimern
der FI. Nr. 1237 und 1238/2 einheitlich bepflanzt und gepflegt wird. Auch dies wird mit der Stadt
Marktoberdorf vertraglich geregelt.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Fur den Schallschutz in der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehdrigen
Beiblatt 1 nach MaRgabe der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inne-
ren vom 3.8.1988 zur Anwendung empfohlen. Von diesen Orientierungswerten, die als Anhalt
fur die Beurteilung von Larmimmissionen dienen, kann sowohl nach oben als auch nach unten
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall kénnen folgende schalltechnischen Orientierungswerte zur Anwendung
kommen:

[ Fur aligemeine Wohngebiete tagsuber 55, nachts 45 dB(A).

Es sind keine besonderen Vorkehrungen des Immissionsschutzes im Plangebiet vorzusehen.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaRig Abfalle anfallen, sind an die &ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschlieRen. Hierfiir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtun-
gen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehalter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemafe Entsorgung der
Haus-, Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungs-
pflicht des Landkreises méglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbe-
sondere der einschlagigen Unfallverhiitungsvorschriften, miissen die Grundstlicke durch
die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrénkt angefahren werden
kénnen.

3. Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen,
sind entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21
Meter einzuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstliegenden
durchgehend befahrbaren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehéltnisse sowie fur die
Bereitstellung sperriger Abfélle vorzusehen.
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In der Stadt Marktoberdorf steht ein Wertstoffhof zur Verflgung. An diesem kénnen ge-
brauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien ange-
liefert werden.

7.3 Altlasten / Bodenschutz

Hierzu hat die Untere Bodenschutzbehérde mit Schreiben vom 28.01.2014 zum frihzeitigen
Verfahren folgendes mitgeteilt:

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen Uberpruft.
Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehorde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Gel-
tungsbereich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen

Schutzqut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu fuhren und dem Land-
ratsamt auf Verlangen vorzulegen.

8. Technische Infrastruktur ErschlieBung

8.1 StraRen

Das Baugebiet wird tber die Ostranger Strale und die Gemeindeverbindungsstrafie Fl. Nr.
1239 erschlossen. Der Vorentwurf der ErschlieBungsplanung ist in den Entwurf eingearbeitet,
wobei nur der rechtlich relevante dulRere Rand mit der StralRenbegrenzungslinie festgesetzt
wurde.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage der Stadt
anzuschlieRen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof? dimensioniert. Die Untere
Wasserrechtsbehorde hat mit Schreiben vom 29.01.2014 zum fruhzeitigen Verfahren mitgeteilt,
dass ein Bezug der Wohnhauser erst erfolgen darf, wenn der Kanalanschluss hergestellt ist.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung tber Hydrant erfolgt durch
die Stadt Marktoberdorf. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt.

Das Oberfl&chenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich —
tiber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenver-
haltnisse zulassen. Mit Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegentber der Stadt Mark-
toberdorf den Nachweis iiber die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrund-
stlick zu erbringe; der Uberlauf kann in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die direkte Stromversorgung erfolgt (ber das Versorgungsnetz der Vereinigten Wertach Elektri-
zitatswerke (VWEW) Kaufbeuren tber Erdkabelleitungen an das bestehende Netz.

Die Deutsche Telekom AG wurde an dem Verfahren beteiligt. Es wurde mit Schreiben vom
30.01.2014 folgendes mitgeteilt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
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Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht beriihrt. Bei Planungsan-
derungen bitten wir, uns erneut zu beteiligen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen be-
notigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737 Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekom-
munikationsinfrastruktur im und auerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
Sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan die unterirdische Verlegung von Telekommunika-
tionslinien festgelegt sein, widersprechen wir dieser Forderung mit folgender Begrindung:
Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausflihrung von TK-Linien sind in § 68 Absatz 3
Satze 2 und 3 TKG abschlieRend enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfuhrung
von TK-Linien sind damit bundesgesetzlich geregeit.

Zwar kann gem511 § 9 Absatz 1 Nr.13 BauGB im Bebauungsplan die Fhrung von oberirdi-
schen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen aus stadtebaulichen Grinden
festgelegt werden, jedoch ist nicht davon auszugehen, dass der Bundesgesetzgeber im Juni
2004 eine sehr ausgefeilte Kompromisslésung zur oberirdischen Verlegung von TK-Linien in §
68 Abs. 3 TKG aufnimmt, urn sie einen Monat spater im Juli 2004 wieder massiv durch § 9 Ab-
satz 1 Nr.13 BauGB zu modifizieren bzw. einzuschrénken.

Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch gefilhrten TK-Linien im Bebauungsplan bleiben, behal-
ten wir uns eine Prifung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor dem zustandigen
Oberverwaltungsgericht vor.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen
ber den Ablauf aller Mailnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frilh wie méglich
mit folgendem Ansprechpartner in Verbindung:

Deutsche Telekom Technik GmbH TI NL Std, PTI 23

Gablinger Strafe 2, D-86368 Gersthofen

Diese Stellungnahme gilt sinngemaR auch fir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fur unsere Budgetplanung benétigen wir einige Strukturdaten zum Baugebiet. Wir bitten des-
halb um Ricksendung des beiliegenden Vordrucks.

Fir die Beteiligung danken wir lhnen. Mit freundlichen Graen, Gudrun Guggenmoos.”

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden durch den Stadtrat zur Kenntnis genom-
men. Es soll aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes bei einer Erdverkabelung der Medi-
en Strom, Telekom und sonstige Kommunikationsmodule verbleiben.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MafRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten,
Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu ver-
anlassen. Es wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion verwiesen, siehe Anlage.

8.5 Bodendenkmalfunde:

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer.
Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte,
Am Klosterberg 8 in 86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehorde des Landrats-
amtes Ostallgau, Marktoberdorf, unverziiglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der
Meldepflicht geman Art. 8, 1-2 des DSchG.

9. Bodenordnende MafBnahmen

Eine geordnete und zweckmaRige Gestaltung bezlglich der Grundstlickszuschnitte und Er-
schlieBung wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefuhrt. Eine Umlegung
nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde Ma3nahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht
erforderlich. Es ist eine Sonderung veranlasst.
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Das Vermessungsamt weist darauf hin, dass die im Zuge der Baumafnahmen zerstorten oder
beschadigten Vermessungszeichen wieder hergestellt werden missen. Hierflr ist bei dem
Vermessungsamt ein entsprechender Antrag auf Sicherung bzw. Wiederherstellung zu stellen.

10. Kartengrundlage

Es wurde die vom Vermessungsamt Marktoberdorf zur Verfligung gestellte amtliche digitale
Flurkarte verwendet.
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Umweltbericht

Veranlassung und Grundlagen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur den gegenstandlichen Bebauungsplan ist auf der
Grundlage einer verbindlichen strategischen Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen.
Dieser enthalt Angaben zu den Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Pla-
nung bertihrt werden. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgiiter geprift, sowie Aussagen zu Ver-
meidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafinahmen gemacht.

Dies geschieht im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 63 ,Wohngebiet Hattenhofen Std".

Da der Bebauungsplan am westlichen bzw. stidwestlichen Rand des Plangebietes um 0,449 ha
die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung tberschreitet,
ist im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan zu @ndern. Aufgrund
der geringfuigigen Uberschreitung der Wohnbauflache um 2.023 m? einschlie8lich der Ortsrand-
eingriinung um 2.465 m? wird der Umweltbericht fiir beide Verfahren gemeinsam erstellt.

1. Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Art der Bebauung Wohnbauflache im FNP und Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bebau-
(Inhalt, Art und Um- ungsplan.

fang) Das Plangebiet liegt am studwestlichen Rande der Ortslage Hattenh-
ofen, unmittelbar im Anschluss an die vorhandene Ortslage.

Art der Bebauung Die zulassige Nutzung liegt bei einer Grundfl&chenzahl (GRZ) von
0,25, kleiner 0,3. Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung zu-
gelassen, mit der MaRgabe, dass teilweise das 1. Obergeschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist.

(Ziele, Festsetzungen)

ErschlieBung Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Ostranger Strafe bzw. tber
die Gemeindeverbindungsstrae Fl. Nr. 1239. Der in der Ostranger
Strale bestehende FuBweg wird in die Planstralie weitergefiihrt.

Flachenbedarf Der Umfang des Plangebietes betragt ca. 1,67 ha. Flr das Baugebiet
werden Bauplatze entstehen fur Einfamilienhauser, wobei im Teilgebiet
WA-1 und WA-2 auch Doppelhduser méglich sind. Die Bauplatze fur
Einzelhauser sollten mindestens 500 m?, die fur Doppelhaushalften
mindestens 300 m? groR sein. Damit wird auch ein Betrag zu einem
flachensparenden Bauen erreicht.
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2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz

Berilcksichtigung im Be-
bauungsplan

Funktion des Bodens sichern und wieder herstellen, Altlasten sanie-
ren, sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen (Innenentwicklung), Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} begrenzen.

Nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes sollen Wohnhéauser
errichtet werden. Durch die geringe GRZ, die Einzelhausbebauung
und den geringen Verkehrsfldchenanteil wird die Bodenversiegelung
gering gehalten bzw. auf das unbedingt notwendige Mal3 be-
schrénkt. Das Plangebiet wird aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckelt.

Immissionsschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (L&rm, Schadstoffe).

Es sind keine besonderen MalBnahmen hinsichtlich des Ldrmschut-
zes efforderlich.

Wasserschutz

Beriicksichtigung im Be-
bauungsplan

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natlrli-
chen Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage.

Es werden alle méglichen MaBnahmen ergriffen, das Oberfléchen-
wasser an Ort und Stelle zur Versickerung zu bringen.

Natur- und Land-
schaftsschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunk-
tion der Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Ein-
griffen.

Auf die differenzierte Vorgehensweise in den in Ziffer 3.2 des Leitfa-
dens beschriebene Art kann bei diesem relativ kleinen und einfa-
chen Wohngebiet verzichtet werden. Die Beurteilung des Eingriffs
erfolgt nach dem Leitfaden im vereinfachten Vorgehen nach Ziffer
3.1. Die Checkliste kann durchgédngig mit ja beantwortet werden.

| 3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und deren Bewertung

Gebietscharakterisierung Intensiv genutztes Grunland, Entwicklung aus dem FNP.

(derzeitiger Umweltzustand)

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre |- keine besonderen Arten vorh. Geringe Bedeutung fir den

Lebensriume Artenschutz

Boden - Altlasten: Geringe Bedeutung. Es sind
keine Altlasten bekannt.

Wasser - kein Wasserschutz- oder Aufgrund des hohen Anteils

Uberschwemmungsgebiet,

nicht versiegelter Flache gerin-
ge Bedeutung fur Wasser-
rtickhaltung und Grundwasser-
neubildung, keine Bedeutung
fur Trinkwasserneubildung.
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Luft und Klima Keine wesentliche Kaltluftentste- Geringe bis maRige Bedeutung
hungsflache — Grinland, fur das ortliche Kleinklima;
Landschaft Ortsrandlage, wird gut eingegrint, | Geringe Bedeutung

derzeit Griinland. Der in der Siid-
westecke stehende Einzelbaum
wird in die 6ffentliche Grinflache
als zu erhalten einbezogen.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Es wird eine neue ErschlieBungs- | Geringe Bedeutung

strafle in Verldngerung der vor-
handenen Ostranger Stralie einge-
richtet. Es entstehen Einfamilien-
hauser in offener Bauweise mit

guter Durchgriinung.

Kultur- und Sachgiiter

Keine Kulturgiiter betroffen

Geringe Bedeutung

Natiirliche Ressourcen

Intensivgrinland

Geringe Bedeutung

4. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Es werden keine Schutzguter erheblich belastet.

Schutzgut

Erheb
lich

nicht
erheblich/
gering

Bemerkung

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensriume

X

Durch die Bebauung geht Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen verloren. Durch
die bisher intensive Grinlandnutzung
kann dies mit geringer Bedeutung ein-
geschatzt werden.

Boden

Versiegelung bisher unbebauter Fla-
chen, aber bei geringer Dichte und auf-
gelockerter Bebauung.

Wasser

Durch Bebauung/Versiegelung wird die
Regenwasserversickerung beeintrach-
tigt. Durch besondere Manahmen kann
dies allerdings weitgehend ausgeglichen
werden.

Luft

Emissionen der Heizanlagen der ge-
planten Bebauung von voraussichtlich
untergeordneter Bedeutung. Dies gilt
auch ftr den Ziel- und Quellverkehr.

Klima

Keinen nennenswerten Einfluss durch
die geplante Bebauung.

Landschaftsbild und
Erholung

Nur lokale Bedeutung.
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Weitere Aspekte zum Schutz X Geringe Bedeutung
des Menschen und seiner
Gesundheit
Kultur- und Sachgiiter X Geringe Bedeutung
Natiirliche Ressourcen X Geringe Bedeutung
| 5. Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBBnahmen 4‘

5.1 Erforderlichkeit der Eingriffsregeluna:

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Es wird das vereinfachte Vorgehen nach Ziffer 3.1 des Bayerischen Leitfadens an-
gewendet.

5.2 Bestandsaufnahmen und Bewertung:

Bei der geplanten Wohnbebauung handelt es um ein bisher landwirtschaftlich genutztes Gelan-
de. Das Plangebiet weist eine Gré3e von 1,67 ha auf. Die Situation des Bestandes wurde unter
Ziffer 4.1 und 4.2 der Begruindung dargelegt.

5.3 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Innerhalb des Plangebietes werden einige Minimierungsmafnahmen ergriffen. So werden Maf-
nahmen zur Ortsdurchgrtnung auf den zu bildenden Baugrundstiicken mit Bepflanzungs-
festsetzungen getroffen. Die VerkehrserschlieBung erhélt nur eine Mindestbreite in befestigter .
Form, die Randstreifen werden befahrbar aber mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt,
siehe auch die Ausfilhrungen zu Ziffer 5.1 und Ziffer 8 der Begriindung.

5.4 Ausgleichsmallnahmen:

Die Erforderlichkeit der Eingriffsregelung ergibt sich durch die Inanspruchnahme von Griinland-
flachen. Hier ist unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft' — ergénzte Fassung 2003 — ein Ausgleich zu finden. Es wird wie bereits in der
Begruindung dargelegt das vereinfachte Verfahren nach Ziffer 3.1 gewahlt. Die Checkliste konn-
te in allen Bereich mit ,ja“ beantwortet werden. Mit den vorgenannten Minimierungsmafnahmen
kann damit das Gebiet als ausgeglichen gelten, siche nachfolgende Checkliste:
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Abb. 2: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertern Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integrierterm Grinordnungsplan wird aufgestelt
(differenzierte Bearbsitung des Grinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2 -4
BayNatschG). Kl ja Qdnsin
1. Vorhabenstyp
11 Art der badichen Nutzung Blja  Qnsn
Es handeit sich belm Vorhaben um ein reirestFeimectietirac-S0-Bauiide) Art des Vorhabens:
ein allgemeines Wohngebilet (nach § 4 BauNvO)?
1.2 MaB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berachnete GRZ wird nicht gréBer ais 0,3 sein. &l a I nein

2. Schutzgut Arten und Lebensrdaume

241 Irn Baugebist iegen nur Adchen, die ene geringe Bedeutung fr Natur Kja Qnsin
und Landschaft haben; Fidchen héherer Bedsulung, wie intensiv genutztes
* Fidchen nach den Listen 1b und 1c (slehe Anhang), Grinfand
+ Schutzgsblete Im Sinne der Abschnitte Il nd llla BayMatSchG,

v Gesetzlich geschiitzte Biotops bzw. Labensstatien oder Waldi&chen,
werden nicht betroffen,

22 I Bebauungsplan sind geslgnete Manahmen zur Durchgninung und zur Bija  QOnen
Lebensraumvearbesserung (vgl. z. B, Listen 2 und 3a) vorgesehen. Att dler MaBnahmen:

Planzgebote »

3. Schutzgut Boden
Der Versiegelungsarad wird durch geelgnete MaBnahmen &l ja O nein
(val. z. B. Listen 2 uncl 3a) begrenzt, Art der Malnahmen:

4. Schutzgut Wasser

41 Esliegt eln ausreichender Aurabstand zum Grundwasser vor. Blja QOnen
Eriduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2  Cusllen und Quelifiluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschlchtwasser) & ja Qdnen
und regeminig Uberschwemmte Berslche (Auenschutz) blelben unberthrt,

4.3 I Baugeblst sind geelgnete MaBnahmen zurn Schutz des Wassers Kija Qnen
vargesehen. Art der Mainshmer:
Erlduterung: Bine mdglichst fidchige Versickerung, z. B. durch begriinte
Flichen oder Versickerungsmulden, wird gawahrieistet; private Verkehrsfiachen
und Stelplatze eralten wasserdurchidssige Belédge.

5. Schutzgut Luft/Klima
Bsl der Planung des Baugebletes wurde aurf Frischiuftschneisen und K Ja QO nen
zugehdrigs Kaltiuftentstehungsgeblete geachtet.

Erl&uterung: Durch de Bebauung wird weder eine Frischiuftschneise noch
ein zugehtriges Kaltiuftentstehungsgeblet maBgelich besintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

61  Das Baugebist grenzt an ene bestehende Bebauung an Kija QOnen

6.2  Die Planung beriicksichtigt exponierte und fir das Landschaftstild oder die Kija Onen
naturgebundsne Ernolung bedeutsame Berelche.

Erisiuterung: Das Baugebiet beeintréchtigt wader exponierts, weithin sichtbare
Hihenricken/Hanglagaen noch Kulturhistorische bzw. landschaftspragends
Blermente (Z. B. Kuppe mit Kapele 0. 4.); makgebliche Erholungsraume wercen
berlicksichtigt.

65 Bnbindung In die Landschaft: Kja Onen
Fur dle landschaftstypische Einbindung sind geeignete Ma3nahmen ?)rtldet h&mr\ahmm
vorgesehen ( z. B. Ausblidung eines griinen Crisrandes, vgl. z. B. Liste 4). e'i;';'[;’r‘n;ng

Sind alle Fragen mit , ja" beantwortet, besteht kein wellerer Ausgleichsbedarll
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deren Bewertung

6. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung und Null-Variante und

6.1 Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfithrung der Planung)

Keine Veranderung des jetzigen Zustandes — weiterhin Nutzung als Intensiv-Grunland.

6.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung wird die geplante Wohnbauflache von Flache fur die
Landwirtschaft in ein allgemeines Wohngebiet fiir die Errichtung von Familienheimen der

ortlichen Bevolkerung umgewandelt.

Die VerkehrserschlieBung wird mit nur knapp 12 % gering ausfallen. Der landwirtschaftliche
Weg in der Sudwestecke wurde dabei mit einer wassergebundenen Decke mitgerechnet. Die
einbezogene Gemeindeverbindungsstralle wurde gesondert aufgefuihrt und zwar mit knapp 2 %

Anteil der Gesamitflache.

Durch das Wohngebiet werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

festgestellt.

I 7. Priifung alternativer Planungsméglichkeiten

Es ist ein besonderes Anliegen, leer stehende Bausubstanz und innerértliche Freiflachen zu
aktivieren. Dies ist jedoch in einer nennenswerten GréRenordnung kurzfristig nicht verfligbar.
Die Stadt kann hier das bestehende Siedlungsgebiet in Hattenhofen harmonisch abrunden.

[ 8. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Fur die vorliegende grobe Abschatzung liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundlagen |_—

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
Regionalplan Allgéu (16)

Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf.
Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgau
Biotopkartierung

Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang
mit der Natur und Landschaft® erganzte Fassung 2003

Gebietsbezogene Grundlagen | -

Integrierter Griinordnungsplan

Verwendete Verfahren o

Die anzuwendenden Methoden sind fachlich Gbliche Me-
thoden. (z.B. DIN 18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
nach Leitfaden....)

Schwierigkeiten und fehlende | Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen
Erkenntnisse zwischen den Umweltschutzgutern — aufgrund der Komplexitat
von Natur und Landschaft — erfasst, beschrieben und beurteilt
werden kénnen. Die Umweltprifung erhebt jedoch den An-
spruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten Wechselwir-
kungen aufgezeigt werden.

Die im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB abzugebenden Stel-
lungnahmen werden nachgetragen.
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[ 9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring) J

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes:
In der Regel ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen des Flachennutzungsplans nicht

mdglich, da er als vorbereitender Bauleitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug angelegt ist und
somit keine unmittelbaren Umweltauswirkungen ausldésen kann. Das Monitoring wird in die
nachgeordneten Planungsebenen zu integrieren sein.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehenen
Auswirkungen der Plane auf die Umwelt in der Durchfihrungsphase sicherstellen. Unvorher-
gesehene negative Auswirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden kénnen, um der
Gemeinde die Maglichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemaRnahmen zu ergreifen. Die Zu-
standigkeit fur das Monitoring liegt bei der Stadt Marktoberdorf.

Um die Stadt bei dieser Uberwachung zu unterstutzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3 BauGB die
Behorden tber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens bekannt gewordene, insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Auswirkungen des geplanten Wohngebietes fur die Errichtung von Wohnhausern kénnen sich
fur das Landschaftsbild ergeben. Da allerdings die Grundflachenzahl, die Héhenentwicklung der
geplanten Gebaude und die Gréle des Plangebietes insgesamt geringe Ausmalte erhalt und
das Plangebiet sich gegeniber der (ibrigen Landschaft abrundet, wird sich eine gute Einfiigung
in die Landschaft einstellen. Fir andere umweltrelevante Schutzgiter sind nach dem allgemei-
nen Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen zu erwarten oder zu beflrchten.

| 10. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung |

Im Bebauungsplan Nr. 63 ,Wohngebiet Hattenhofen Stid" wird die im Flachennutzungsplan
bereits dargestellte Wohnbauflache nunmehr als Allgemeines Wohngebiet prazisiert und in die
Form einer gemeindlichen Satzung gebracht. Die Stadt Marktoberdorf braucht dringend ein
neues Baugebiet, um den Bedarf an Bauplatzen fur die Errichtung von Eigenheimen der
Bevolkerung decken zu kénnen. In den durch Bebauungspléne ausgewiesenen Gebieten stehen
kaum noch Baugrundstlicke zur Verfligung.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundsticke mit der
Flur Nr. 1237 TF, 1238/2 TF, 1145 Stral3e und 1239 Stralle/Feldweg der Gemarkung Geisen-
ried. Das Plangebiet weist eine Gréiie von 1,67 ha auf.

Das Gebiet wird (iber die vorhandene Ostranger Stralle und die Gemeindeverbindungsstralle
aus erschlossen.

Die Stadt Marktoberdorf hat am 16.12.2013 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Nr. 83 ,Wohngebiet Hattenhofen Sud"“ nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches gefasst
und die Zustimmung fur das frihzeitige Verfahren erteilt. Das beauftragte Biro abtPlan hat in
der Zeit vom 27.01.2014 bis zum 19.02.2014 die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt werden kann, friihzeitig beteiligt. Der
Stadtrat der Stadt Marktoberdorf hat das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung beraten und am
14.04.2014 die Zustimmung zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 24.04.2014 um
18.00 Uhr im Rathaus der Stadt Marktoberdorf — kleiner Sitzungssaal im Erdgeschoss -
durchgefihrt.

Der Billigungsbeschluss fir die &ffentliche Auslegung erfolgte am 02.06.2014. Sie wurde in der
Zeit vom 14.07.2014 bis zum 18.08.2014 durchgefiihrt. Es gab eine Stellungnahme bzw. Anre-
gung aus der Offentlichkeit, in der begriindet dargelegt wird, die bisher gewahlte Grund- und
Geschossflachenzahl von 0,20/0,40 zu erhthen auf 0,25/0,50. Der Stadtrat der Stadt Markto-
berdorf hat in der dffentlichen Sitzung am 29.09.2014 die vorgetragenen Stellungnahmen zur
Kenntnis genommen und abgewogen. Hiernach wurde mehrheitlich folgendes Ergebnis erzielt.

Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Verfahren nach § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2
BauGB und stimmt der getroffenen Abwagung und der Korrektur der GRZ/GFZ zu. Dies bedingt
eine erneute Auslegung, wobei von den Tragern 6ffentlicher Belange nur das Landratsamt Os-
tallgéu zu beteiligen ist. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Wohngebiet Hattenhofen
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Sud" bestehend aus der Planzeichnung, der Begrlindung und dem Umweltbericht, jeweils in der
Fassung vom 29.09.2014 ist zur Beteiligung der Offentlichkeit auf die Dauer von zwei Wochen
gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut auszulegen.

Die hierzu erforderliche Abwagung wurde durch den Stadtrat in der Sitzung am 03.02.2015
durchgefiihrt und der Satzungsbeschluss gefasst.

Aufgestelit:
Marktoberdorf, DS@QB?EMA Marktoberdorf, den &2 7. a3. 2015

(‘,2({/ \?.C.\}‘ﬁ ".‘ ‘L%."-F.
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S )" [[Ja’ gj i
Thomas Hdag lte[(tlstddtpla§§r Dr. Wolfgang Hell, Erster Biirgermeister
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Anlage 1: Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgau
Anlage 2: Protokoll der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 24.04.2014

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgau Anlage 1

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen, ist darauf zu achten, dass folgende Vor-
schriften und Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise ent-
sprechend aufgenommen werden.

A Fléchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14080

1. Zufahrten miissen fiir Fahrzeuge bis 16 Tannen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar
von der 6ffentlichen Verkehrsfliche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare H&-
he 3,50 m. Hierbei ist auf die Griinordnungsplanung zu achten und GroRRbdume sind so zu platzie-
ren, dass das Lichtraumprofil auch nach langerer Wachstumszeit nicht eingeschrénkt wird.

2. Gradlinig gefiihrte Zufahrten kdnnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausge-
fiihrt werden.

3. Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der Kurve
selbst und je 11 m davor und danach. Kurvenradien durfen nicht kleiner als 10,5 m sein.

4. Aufstellflachen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster
vom Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden konnen. Dies ist in der Regel gewéhrleistet,
wenn im Abstand von 3 m bis 9 m von der Gebaudefront (je nach Geb&udehdhe) ein befestigter
Aufstellstreifen von mind. 3,50 m und daran anschliefend ein Gelandestreifen von 2 m ohne feste
Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahren zu den Aufstellflichen miissen den Forderungen ge-
maR Satz 1, 2 und 3 entsprechen.

5. Bewegungsfléchen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz
aufstellen und bewegen kénnen. Diese sollen auRerhalb des Triimmerbereichs liegen, jedoch
maglichst Nahe am Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im Alarmplan vor-
gesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsflache von mind. 7 x 12 m erforderlich.

6. Alle Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.
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Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen miissen, wenn sie der Anfahrt fiir Feuerwehrfahrzeuge dienen, befes-
tigt fiir ein Gesamtgewicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und
3,5 m Hohe aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1 sinngem&R entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Absténden von ca. 50 m Ausweichstellen
anzuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilde-
rung zu verhindern.

StichstraBen miissen am Ende eine Wendeflache fiir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von offentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine eigene
Feuerwehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter StralRen", die auch der Zufahrt firr Einsatz — und Rettungs-
fahrzeugendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu beriicksichtigen. Ei-
ne Ausstattung mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen"” ist auch im Hinblick auf
Krankentransporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung nach Ar-
beitshlatt W 405 DK 628,1: 614 des DVGW

Der Léschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohnge-
biet, WA Allgemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, Ml Mischgebiet
und GE Gewerbegebiet) bei feuerhemmender Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und ei-
ner GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollgeschosse und GFZ bis 1,2 erfordern
einen Léschwasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fiir Kern- und Ge-
werbegebiete angenommen werden.

Das éffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form
von Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Abstdnden von nicht mehr als 100 m,
anzuordnen. Die Ausfithrung der Hydranten soll in ,Uberflurform” erfolgen, das Trinkwassernetz in
Form einer Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene und neu zu erstellende) ist in die
Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Fiir die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m her-
angezogen werden.

Fur besonders brandgeféhrdete Schutzobjekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu ermitteln.
Er kann durch die éffentliche und zusatzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt
werden.

Bereitstellung von Loschwasser durch andere Malnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschopfli-
chen Wasserquellen zur Verfiigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwassertei-
che oder Brunnen, Behélter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezogen werden.
Eine ganzjéhrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Bemessung gilt das DVGW —
Arbeitsblatt W 311 ,Bau von Wasserbehéltern®.

Wenn von ,anderen MaRnahmen" Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und GréRe in die
Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhéngende Fragen beddirfen der Abstimmung mit dem
WVU bei Entnahme aus dem &ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12
BayBO und alle weiteren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsfldchen und deren Fest-
schreibung in der Bauleitplanung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz be-
sonderer Brandschutzmafnahmen vertretbar.

Alle einschlagigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Gara-
genverordnung), GastBauV (Gaststéttenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und
VStattV (Versammlungsstéttenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleit-
planung zu berlicksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fiir
Hochh&user in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindli-
chen Bebauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusétzlichen Feuersirenen bzw. Er-
génzung der vorhandenen Meldeempfénger notwendig werden.

Die Ausriistung und der Gerétebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebereich
sind je nach Art und GroRe der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten
eventuell zu ergénzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder
dem zusténdigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.
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F Planzeichen
Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen empfohlen:

& DN 80 Hydrant Unterflur, z.8. Nennweiie 80
@ DN 100 Hydrant Uberflor, z.B. Nennweite 100
wonl 50 Lischwasserbehilter, z B, 30 m’ Nutzinhalt - unterirdisch

-}M_it’:{ o0 Lischwasserbehiilter, z.B. 90m® Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

1““-"4 Brunnen - Feuerldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehdrigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplanen der
Feuerwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Anlage 2

Protokoll der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes

und
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,,Wohngebiet Hattenhofen Siid*

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir die beiden o. g. Bauleitpléne fand am 24.04.2014 zwi-
schen 18.00 Uhr und 19.30 Uhr im Rathaus der Stadt Marktoberdorf, Kleiner Sitzungssaal, statt.

Herr erster Blirgermeister Himmer begriiBte die anwesenden Blrgerinnen und Biirger.

Herr Stadtbaumeister erlduterte die grundlegenden Aufgabenstellungen der beiden Bauleitpléne,
Flachennutzungsplan als vorbereitender Plan und Bebauungsplan als verbindlicher Plan, der mit einer
Satzung beschlossen wird.

Die beiden Vertreter des Bliros flir kommunale Entwicklung, Herr Abt und Herr Haag, erldutern unter-
stiitzt durch bildliche Darstellung {iber Projektion auf der Leinwand die Planung unter Hinweis auf § 3
Abs. 1 BauGB. Zun#chst wurde heraus gestellt, warum die Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich wurde. Es geht um eine Erweiterung der im gliltigen Flachennutzungsplan bereits darge-
stellte Wohnbauflache um 0,202 ha und eine nach Westen und Siiden am Rande des Plangebietes
ergénzte Griinfliche zur Ortsrandeingriinung mit

0,449 ha. Die Hangleite im Westen bildet den naturlichen Abschluss des Plangebietes.

Die am 14.04.2014 beschlossene Konzeption der Planung mit einer durchgehenden |+D Bebauung
wurde im Einzelnen erldutert. Die bisherige Aufteilung des Plangebietes in die Teilgebiete WA-1 bis
WA-4 soll redaktionell vereinfacht werden. Die Teilgebiete WA-1 bis WA-3 sind gleich und erhalten
die Bezeichnung WA-1. Das bisherige Teilgebiet WA-4 (Bauplatz Nr. 1) erhait die Bezeichnung WA-
2. Hier soll nur ein Einzelhaus mit einer Wandhohe von 4,80 m zul&ssig sein.

Die Eheleute Durr erklaren ausdriicklich, dass die Grundlage der bei der Sitzung des Stadtrates am
14.04.2014 erlauterten Darstellung, wonach sie den jetzigen Eigentliimer des Grundstiicks

Fl. Nr. 1238/2 darum gebeten hatten, den Bauplatz Nr. 1 auf 1+D zu reduzieren, entbehrt jeglicher
Grundlage. Im Ubrigen sei die Planung fiir das Wohngebiet in Ordnung. Es wurden von den Planern
weitere Details der Satzung erlautert, die teilweise der Gestaltungssatzung der Stadt Marktoberdorf
entsprechen. Es wurden von weiteren Anwesenden Fragen gestellt:

e Warum kann man bei fast gleicher Wandhdhe nicht auch ein ll-geschossiges Wohnhaus er-
richten.

Wie grof? sind die einzelnen Grundstiicke, wie verhalt es sich mit Garagen.
Wie kann bei einer 1+D Bebauung erreicht werden, dass z. B. ein Dreigenerationenhaus bzw.
drei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude entstehen kénnen.

e Wie sieht im Detail die ErschlieRungsstralle aus, wie breit, wie kdnnen die Fullgénger bei
nicht besonders abgesetzten Gehwegen geschiitzt werden, ist eine 30 kmh Zone vorgese-
hen, wie sieht die Beleuchtung der Verkehrsflache aus.

Wie wird die Wandhéhe z. B. im ansteigenden Gelénde im Slidwesten gemessen.

Wann ist mit dem Bau der Erschliefung zu rechnen und wann kann gebaut werden.
Wann ist das Verfahren fiir die Erstellung der Bauleitleitplanung beendet. Wie werden die
Birgerinnen und Blrger in Hattenhofen informiert.

Die Fragen wurden seitens der Verwaltung und der Planer ausfiihrlich beantwortet. Dies kann bei der
weiteren Planung im Rahmen der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats zur Einsicht genommen werden. Es ist vorgesehen, den Billigungsbeschluss durch den neuen
Stadtrat zeitnah zu fassen, ca. bis Mitte Juni 2014. Dies wird noch &ffentlich bekannt gemacht. Die
ErschlieRungsplanung, die durch das Ingenieurbiiro Schindelbeck erstellt wurde, soll noch in diesem
Jahr umgesetzt werden, damit im Frithjahr 2015 mit der Errichtung der ersten Wohnhéuser begonnen

werden kann.

Marktoberdorf, 25.09.2014

Thomas Haag
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