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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen) hat die Stadt Marktoberdorf den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 ,,Hochwies-
stralle” in 6ffentlicher Sitzung am 16.12.2019 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 66 ,,HochwiesstralSe”
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 66 ,,HochwiesstraRe” besteht aus der Satzung vom
16.12.2019, der Begriindung vom 16.12.2019 und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom
16.12.2019.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S.
523) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) ge-
andert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

- Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdorf in der Fassung vom 18.11.2013

- Werbeanlagensatzung der Stadt Marktoberdorf in der Fassung vom 29.07.2013.
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Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 ,Hochwiesstralle” beste-
hend aus der Satzung vom 16.12.2019, der Begriindung vom 16.12.2019 und dem zeichnerischen
Teil (Planzeichnung) vom 16.12.2019 dem Stadtratsbeschluss vom 16.12.2019 zu Grunde lag und die-
sem entspricht.

Stadt Marktoberdorf, den _'L;im %_

¥ o

1. Bgm Dr. Woifgang Hell
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 ,HochwiesstraBe” der Stadt Marktoberdorf tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung vom ZS_//_ZO gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Marktoberdorf, den 2Y. 4. 2020 /%’-

1. Bgm Dr. Wolfgang Hell
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,,Hochwiesstralle “ in der Fassungvom .

treten alle Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 und des Bebauungsplanes Nr. 8, auBer Kraft
und werden durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 66 ,,HochwiesstraRe”
ersetzt.

Abgrenzung Geltungsbereich
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 66

,Hochwiesstral3e”

1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO
Zul3ssig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

- Flache fiir den Gemeinbedarf
Gemeinbedarf Kinderbetreuungseinrichtung:

In der Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuungseinrichtung” ist nur eine
Kinderbetreuungseinrichtung zuziiglich der jeweiligen AulRenspielflache
zuldssig.

Die AulRenspielflachen sind im unmittelbaren Anschluss an die jeweilige
Kindertageseinrichtung anzuordnen.

www.lars-consult.de Seite 7 von 48
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Gemeinbedarf Kapelle:

In der Gemeinbedarfsflache ,Kapelle” ist nur eine kirchliche Einrichtung
zul3ssig, hinter welcher etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben
eindeutig zurtcktritt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GF

OK FFRA TG

Zulassige maximale Grundflache, bezogen auf den jeweils mit Baugren-
zen und ggf. Baulinien erzeugten Bauraum in Quadratmeter (m?) - ge-
mal Planzeichnung bezogen auf das jeweilige Baufeld.

Die festgesetzte maximale Grundflache darf geméal § 16 Abs. 6 BauNVO
je Baufeld durch Terrassen im Erdgeschoss um bis zu 1/3 Gberschritten
werden. Terrassen sind auch auRRerhalb der Baufenster zuldssig.

Die festgesetzte maximale Grundflache darf gemald § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO je Baufeld durch ErschlieRungswege um bis zu 1/4 tberschrit-
ten werden. ErschlieBungswege sind auch auRerhalb der Baufenster zu-
lassig.

Im Weiteren darf die festgesetzte maximale Grundflache mit den nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Tiefgaragen) bis
zu einer maximalen GRZ von 1,0 Gberschritten werden.

Zuldssige maximale Geschossflache, bezogen auf den jeweils mit Bau-
grenzen und ggf. Baulinien erzeugten Bauraum in Quadratmeter (m?) -
gemal Planzeichnung.

Ausnahmsweise kdnnen gemal § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Er-
mittlung der Geschossflache Abstellflachen fir Fahrrader in den Erdge-
schossen der Baukorper unberticksichtigt bleiben, wenn diese Flache ein
Mal’ von 10 von 100 der im jeweiligen Baukorper vorgesehenen Ge-
schossflache im Erdgeschoss nicht Giberschreitet und keine weiteren
stadtebaulichen oder funktionalen Belange dagegensprechen.

Zuladssige maximale Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss in
Hohe tber Normalhéhen-Null (NHN) - gemaR Planzeichnung.

Der festgesetzte Wert definiert die Bezugshohe (+/-0,00 im EG) fur die
nachfolgend festgesetzten Wandhohen der jeweiligen Baufelder. Die un-
terschiedlichen Hohenniveaus sind durch bauliche Anlagen, wie Stiitz-
mauern oder Sitzstufen/Treppen mit einer max. Ho6he von 1,20 m auf
Privatgrund abzufangen.

www.lars-consult.de
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u Zulassige minimale Wandhohe, in Meter (m) - gemal Planzeichnung.
Iy
Gemessen ab der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses
(OK FFB EGmax) bis zur Oberkante der Dachattika.
" Zulassige maximale Wandhohe, in Meter (m) - gemal Planzeichnung.
" Gemessen ab der Oberkante des Fertigfulbodens des Erdgeschosses
(OK FFB EGmax) bis zur Oberkante der Dachattika.
13 Bauweise und Bauraume
Offene Bauweise
¥ ]
Abweichende Bauweise
d
Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass auch Gebaude tber
50 m Gesamtlange zuldssig sind.
Baulinie

Ein oberirdisches Vor- oder Zurlicktreten vor oder hinter Baulinien mit
Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise mit unter-
geordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulassig.

Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise mit untergeordneten Bauteilen
gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zuldssig.

An die festgesetzten Baugrenzen darf auch dann herangebaut werden,
wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstands-
flachen unterschritten werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir Balkone und geschlossene Vorbauten

Dariber hinaus kdnnen Baulinien und Baugrenzen ausnahmsweise
durch Balkone und geschlossene Vorbauten innerhalb dieser Umgren-
zungslinie bis zu 20 % je Geschossebene liberschritten werden.

In Bereichen, in denen die Umgrenzungslinie iber einer 6ffentlichen Fla-
che liegt, sind Balkone und geschlossene Vorbauten erst ab dem 1.
Obergeschoss zulassig.

Abgrenzung fiir Stellplatze und Zufahrten, 6ffentlich

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb dieser Umgrenzungslinie zulassig.

www.lars-consult.de
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Abgrenzung fiir Stellplatze und Zufahrten, privat
Oberirdische Stellpldtze sind innerhalb dieser Umgrenzungslinie zulassig.

Umgrenzung der Flichen fir unterirdische Stellplatze (TG)
mit Zufahrten

Unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) und deren Zufahrten sind nur in-
nerhalb dieser Umgrenzungslinie zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind
der Versorgung des Gebietes dienende, unterirdische Warmeerzeu-
gungsanlagen.

14 Verkehrsflachen

7

Tiefgaragen Ein-
und Ausfahrten

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Offentliche Verkehrsfliche: Eigentiimerweg

Offentliche StraRenverkehrsfliche mit Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung: FuBweg

Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten

Bei den Tiefgaragenein- und -ausfahrten ist eine Mindestaufstellflache
von 5,0 m gegeniber den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen einzuhal-
ten. Ein- und Ausfahrtsbereiche sind in die Geb&dude zu integrieren.

1.5 Immissionsschutz

Aussenwohn-
bereiche

AulRenwohnbereiche in den Erdgeschollen, wie Terrassen sind an den
Fassaden mit Beurteilungspegel, tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr
als 59 dB(A) unzuldssig. Die davon betroffenen Fassaden sind dem nach-
folgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.

www.lars-consult.de
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AulRenwohnbereiche in den ObergeschoRen, wie Balkone sind an den
Fassaden mit Beurteilungspegel, tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr
als 59 dB(A) unzulassig. Die davon betroffenen Fassaden sind dem nach-
folgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.
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Alternativ kann der erforderliche Schutzanspruch fir AuRenwohnberei-
che auch durch vorgehdngte Fassaden, verglaste Loggien oder vergleich-
bare Konstruktionen nachgewiesen werden, die die Einhaltung des Be-
urteilungspegel von 59 dB(A), tags gewdhrleisten oder wenn im Rahmen
des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens die Einhaltung des Be-
urteilungspegels von 59 dB(A), tags anderweitig nachgewiesen wird.

Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude sind zu den larmabge-
wandten Fassadenseiten zu orientieren, an denen der Beurteilungspegel
von 49 dB(A), nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) eingehalten wird. Die von
einer Uberschreitung der Beurteilungspegel betroffenen Fassaden sind
dem nachfolgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.

www.lars-consult.de
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Baulicher
Schallschutz

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht moglich ist, sind
Schlaf- und Kinderzimmer an den gekennzeichneten Fassaden aus-
nahmsweise zuldssig, wenn sie an den larmabgewandten Fassaden iber
ein zum Luften geeignetes Fenster verfligen oder schallgedammte Luf-
tungseinrichtungen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liftungsmoglichkeit bzw.
den Einbau einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung kann verzichtet
werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentralen Raumluftanla-
gen vorgesehen wird.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, Ausgabe 2016. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmi-
gungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zu-
sammen mit den Antragsunterlagen fiir die Aufenthaltsraume nachzu-
weisen.

1.6 Griin- und Freiflachen

-

T T I 1

I T 1 1"

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Griinanlage

Die Gestaltung der Griinflachen ist nach den Vorgaben des Gestaltleitfa-
dens fir das Bauquartier HochwiesstraRBe auszufiihren.

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die fir die Ableitung von Hangwasser nach Starkregenereignissen zwin-
gend notwendigen Malinahmen sind innerhalb dieser Umgrenzung

www.lars-consult.de
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Private
Griinfliachen

zuldssig. Die gemal} einer konkreten hydraulischen Priifung zu treffen-
den MaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

Pflanzgebot Baum, Lage festgelegt
Die Lage der zu pflanzenden Baume ist bestimmt.

Der Standort des festgelegten Baums ist bestimmt. Die Lage des Baums
darf, soweit griinordnerisch vertretbar, um max. 5 m geringfligig veran-
dert werden. Ggf. sind die Arten gemal Planzeichnung zu verwenden.

Pflanzgebot Baum

Im Bereich der ErschlieBungsflachen sind mind. 19 Laubbdaume anzu-
pflanzen. Pro Baufeld gem. Planzeichnung ist mindestens 1 Laubbaum
anzupflanzen. Die Lage ist variabel, wobei die Erreichbarkeit der Ge-
baude fiir Rettungsfahrzeuge nicht beeintrachtigt werden darf. Die Min-
destgroRe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 18 — 20 cm
Stammumfang.

Es sind Geholze aus der unter ,Pflanzempfehlungen” (Ziff. 3.2) aufge-
fuhrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Tiefgaragendecken missen eine Mindestliberdeckung (Oberbodenauf-
trag, bzw. Aufbaumaterial von Verkehrsanlagen) von 0,80 m aufweisen.
In den Bereichen, die fir die Anpflanzung von GroRbdaumen vorgesehen
sind, sind entsprechend dimensionierte Pflanzinseln anzulegen, die ei-
nen durchwurzelbaren Raum von insgesamt mind. 12 m3 und einer
Hohe von mind. 1,20 m sicherstellen.

Die Gestaltung der Grunflachen ist nach den Vorgaben des Gestaltleitfa-
dens fur das Bauquartier HochwiesstraBe auszufiihren.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden und nachzupflanzenden Bdume
betragt mind. 18 — 20 cm Stammumfang.

Zu erhaltender Baum oder Baumgruppe mit Traufbereich und 1,5 m
Schutzzone

Diese Baume sind zum Erhalt nachweislich fachgerecht zu pflegen.
Ausgefallene Gehdlze einschlielRlich Obstbdume und Straucher sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanfor-
derungen zu entsprechen.

www.lars-consult.de
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1.7 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Artenschutz

CEF 01

CEF 03

VvV 01:

VvV 02:

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot). Die
Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG,
sind einzuhalten.

Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestiande werden die fol-
genden artenschutzfachlichen Kompensations- und Vermeidungsmal3-
nahmen festgesetzt:

Anbringen von Fledermauskasten

Als vorgezogene KompensationsmaRnahme sind vor der Fallung von
Bdaumen mit potentiellen Quartierstrukturen neun Fledermauskasten
(drei pro abgehendem Strukturbaum) als potentielle Ausweich- oder Er-
satzquartiere an geeigneten Geholzen im Gebiet anzubringen.

Herstellung von Ausgleichsflachen fiir die Zauneidechse

Im Westen des Vorhabengebiets sind ca. 700 gm im Sinne der Zau-
neidechse als Ausgleich fiir Bebauung (Tiefgarage, Wege) sowie der teil-
flachigen Habitatentwertung durch Beschattung des HangfulRes anzule-
gen (Sandlinsen, Steinhaufen, Totholz/Reisighaufen, Straucherpflan-
zung, Mahdgutiibertrag) (Lageplan siehe BP). Die Herstellung der Aus-
gleichsflachen ist im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beaufsichti-
gen.

Pflanzung heimischer Straucher

Zur Habitataufwertung der Zauneidechse (Uberwinterungs- und Ruhe-
habitate) sind im StammfuBbereich erhaltenswerter groRer Einzel-
bdaume heimische Straucher (z.B. Kornelkirsche, Schlehe, Liguster,
Schneeball) zu pflanzen und entsprechend ihrer Anspriiche zu pflegen
(Lageplan siehe BP; GroRe der Pflanzflache ca. 300 m?, Pflanzverband 2 x
2m).

Verschluss von Héhlen in zu fallenden Baumen

An den zu fallenden Baumen mit potentiell nutzbaren Hohlenstrukturen
sind Anfang Oktober die Einflug6ffnungen durch die Umweltbaubeglei-

tung so zu verschlieRen, dass Individuen die Hohlen jederzeit verlassen,
diese jedoch nicht mehr aufsuchen kénnen (EinwegeverschluR). Friihes-
tens drei Tage nach dem Verschluss kdnnen die Baume gefallt werden.

Fledermaus- und Insekten-freundliche Beleuchtung
Im gesamten Baugebiet sind wahrend der Bauphase
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

V 04:

V 05:

V 06:

Vv 07:

V 08:

Beleuchtungseinrichtungen zu verwenden, deren Lichtkegel in Richtung
Boden zeigen. Die zukinftige StraRenbeleuchtung sollte insekten- und
fledermausfreundlich sein, d.h. Verwendung von LED Leuchtmitteln bis
max. 3000 Kelvin (warm weil}) in gekofferten Leuchten.

Errichtung eines Reptilienschutzzauns und Abfang von Zauneidechsen
Im Vorfeld der BaumalRnahmen ist ein Zaun zur Abgrenzung des Baustel-
lenbereiches zum Wiesenhang zu errichten. Zaunverlauf gem. Planzeich-
nung (Unscharfe 5 m). Die Funktionsfahigkeit ist durch die Umweltbau-
begleitung sicherzustellen. Im Baufeld befindliche Zauneidechsen sind
durch die Umweltbaubegleitung abzufangen und in geeignete Bereiche
(z.B. erstellte Ausgleichsflache (CEF 02)) umzusiedeln.

SchutzmaBnahmen gegen Beeintrachtigungen des Magerrasens
Aufgrund der schutzwiirdigen und sensiblen Flora und Fauna besonders
der Hangbereiche des Areals hat eine Fallung von Bestandsbaumen mo-
tormanuell zu erfolgen. Die Riickung sollte mit Hilfe eines Seilschleppers
durchgefihrt werden. Auch fir die Pflanzung neuer Geholze ist eine Be-
fahrung des Hangs unzulassig. Wahrend der Bauphase ist ein Bauzaun
als Schutz vor Befahrung sowie gegen Ablagerungen von Baumaterialien
am Hangful} aufzustellen.

Besucherlenkung

Zum Schutz der artenreichen Flora und Fauna der mageren Hangflachen
sind Hinweisschilder zur Bedeutung und 6kologischen Schutzwiirdigkeit
der Flachen entlang der Wege anzubringen. Ebenso sind die Erwerber
der zukiinftigen Wohnungen vom Eigentlimer Uber die Schutzwiirdigkeit
des Hangs aufzuklaren.

Zeitliche Beschrankung fiir Gehdlzentnahmen
Bei der Geholzentnahme sind generell die gesetzlichen Schonzeiten (01.
Marz — 30. Sept., gemal § 39 BNatSchG) zu beachten.

Artenschutz an geplanter Kapelle

Die Kapelle steht in einer Linie mit den Gehdlzen der Westseite des Are-
als, daher sollte sie aus Vogelschutzgriinden auf groRflachige Glasfron-
ten verzichten. Auch bei kleineren Glasflachen sollte Vogelschutzglas
verwendet werden. Der Dachboden/ die Dachfldche der Kapelle sollte
zudem fur Flederméuse zuganglich sein.

Extensive Beweidung
Zur Pflege des mageren Wiesenhangs sollte einmal jdhrlich eine exten-
sive Beweidung durch Schafe erfolgen.
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 Dachgestaltung

E

Dachterrassen

Dachaufbauten

Dachbegriinung

Im gesamten Plangebiet sind nur Flachdacher zulassig.

Ausgenommen hiervon ist die Gestaltung des Baukorpers der Kapelle. In
diesem Baufeld kann ausnahmsweise eine abweichende Dachform zuge-
lassen werden.

Dachterrassen sind nicht zulassig.

Es sind nur technisch erforderliche Anlagen sowie Anlagen zur Nutzung
von regenerativen Energien (z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanla-
gen) zuldssig. Die Anlagen sind mindestens 2,50 m von der Gebdudeau-
Renwand zurlickzuversetzen und dirfen maximal 1,50 m tber die Dach-
haut hinausragen. Schornsteine und Abluftanlagen diirfen wenn tech-
nisch erforderlich 3,00 m Gber die Dachhaut hinausragen.

Flachdacher sind aulRerhalb der befestigen Bereiche (Attika, technische
Anlagen) extensiv zu begrinen.

Die Einhausung der auf dem Dach installierten technischen Anlagen (z.B.
Aggregate fir Liftung oder fiir Warmepumpen) ist mit begriinten Blen-
den oder mit Rankgittern auszufiihren.

2.2 Fassadengestaltung

Farbgestaltung

2.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen,
Trafostationen
und Miillaufstell-
flichen

Die Fassaden der Hauptgebaude sind in hellen, nicht-grellen Farben zu
gestalten. Die Farb- und Materialwahl ist nach den Vorschlagen des Ge-
staltleitfadens fir das Bauquartier HochwiesstraRe zu auszufiihren.

Oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO mit Aus-
nahme von Fahrradabstellpldatzen, Kinderspielplatzen und Nebenanla-
gen fur Kinderbetreuungseinrichtungen werden ausgeschlossen. Die
ausnahmsweise zuldssigen oberirdischen Nebenanlagen sind auRerhalb
der Baurdaume zulassig.

Soweit Trafostationen fiir das Planungsgebiet erforderlich sind, sind sie
in ein Gebdude zu integrieren.
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Abstell- bzw. Sammelstellen fiir Miill- und Wertstoffcontainer diirfen
nur innerhalb der Baurdume bzw. in den Tiefgaragen untergebracht
werden.

Im Bereich der Tiefgarageneinfahrten ist je Baufeld mindestens eine,
vom 6ffentlichen Grund aus zugangliche, mindestens 30 m?2 groRe Ab-
stellflache far Mull- und Wertstoffcontainer zur voriibergehenden Be-
reitstellung am Abholtag vorzusehen.

Von der Lage im Bereich der Tiefgarageneinfahrten kann ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde
dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

2.4 Einfriedungen

Einfriedungen Einfriedungen sind entlang offentlicher Bereiche im gesamten Baugebiet
unzuldssig. Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden bei:

- Einfassung der AulRenspielflachen der Kinderbetreuungseinrichtun-
gen mit offenen Drahtzaunen oder Laubholzhecken mit einer maxi-
malen Hohe von 1,50 m Uber Geldandekante,

- Einfriedung der Sockelzonen im Erdgeschoss mit einer maximalen
Hohe von 1,50 m gegenliber dem nachst angrenzenden, tiefer lie-
genden Bodenniveau,

- Umgrenzung von Spielpldtzen mit einer maximalen Hohe von 1,50 m
Uber Geldndekante,

- Zur Absturzsicherung im Bereich von Rampenbauwerken mit einer
maximalen Hohe von 1,30 m Uber Gelandekante.

Einfriedungen sind offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bo-
denfreiheit von mindestens 10 cm zu errichten.

2.5 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedliche Wandhéhen

L ]
»
»

Abgrenzung Baufelder

www.lars-consult.de Seite 17 von 48



Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 "HochwiesstraRe" nach § 13 a BauGB LAR S

Ortliche Bauvorschriften

coensult

Gelandemodel-
lierung

Versorgungs-
leitungen und
technische
Anlagen

Stellplatze,
Stellplatzanlagen
und TG - Entliif-
tung

Geldandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbar-
grundstlickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit
dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf
dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Die maximale Hohe zuldssiger Boschungen betragt 1,0 Meter.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
unterirdisch zu verlegen.

Notwendige Entliiftungsanlagen sind unter Berlicksichtigung der ein-
schlagigen technischen Richtlinien und Verordnungen tber Dach zu fiih-
ren.

- Erforderliche Stellpldtze sind nach geltender Satzung der Stadt
Marktoberdorf iber die Zahl und GroRRe der zu errichtenden Kraft-
fahrzeugstellpldtze und Garagen sowie tUber deren Ablosung (Stell-
platzsatzung - StPS) nachzuweisen:

Nach geltender Satzung der Stadt Marktoberdorf — Ziff. 4.4.1.2 sind
bei Wohngebauden fir jede Wohnung mit einer Wohnflache von bis
zu 75 m? ist mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

Fur jede Wohnung mit einer Wohnflache von Gber 75 m?sind min-
destens zwei Stellplatze nachzuweisen.

Abweichend von Ziff. 4.4.1.2 der geltenden Satzung sind 10% davon
als Besucherstellplatze oberirdisch und Wohnortnah nachzuweisen.

- Abweichend von Ziff. 4.4.1.3 der geltenden Satzung der Stadt Markt-
oberdorf soll die Anzahl der barrierefreien Stellplatze auf 3% (rech-
nerischer Wert ist aufzurunden) der gesamten Anzahl der nachzu-
weisenden Stellpldtze herabgesetzt werden.

Flr PKW Stellpldtze kénnen angrenzende niveaugleiche Flachen,
beispielsweise Verkehrsflachen in der Tiefgarage, Zuwegungen zu
Hausern, etc. als Bewegungsflachen mitbenutzt werden, sofern es
die Verkehrssicherheit erlaubt. (DIN 18040-2). Die GroRe der barrie-
refreien Stellplatze muss mindestens 3,50 m x 5,00 m betragen.
Oberirdische barrierefreie Stellpldtze sind auch ohne Uberdachung
zuldssig.

- Die Entliftung der Gemeinschaftstiefgaragen ist in die Gebdude zu
integrieren und Gber Dach in die freie Windstromung zu flhren.

- Sonstige Offnungen fiir die Beliiftung der Gemeinschaftstiefgaragen
sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fens-
tern und Tiiren von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen, von
Spielbereichen sowie von Terrassen und Ruhezonen anzuordnen.
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Fahrradstell- Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl und GroRe sowie in ge-
platze eigneter Beschaffenheit gemaR der geltenden Satzung der Stadt Markt-
oberdorf herzustellen und dauerhaft bereit zu halten.

Fahrradabstellplatze sind nur innerhalb der Baurdume zuldssig und in
die Gebdude bzw. Gemeinschaftstiefgaragen zu integrieren.

Ausnahmsweise sind im Bereich der Hauszugange Fahrradabstellplatze
auRerhalb des Bauraums fiir bis zu 8 Fahrrader pro Hauszugang ebener-
dig und Uberdacht auf dem Privatgrundstiick zuldssig, sofern offentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Soweit die den Stellplatz auslésende bauliche Nutzung ein kurzzeitiges
Abstellen von Fahrradern erfordert, wie z.B. fir Kunden, sind offene
Fahrradabstellplatze in geringer Anzahl auch auRerhalb der Baurdume

zuldssig.
3 Hinweise, Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Ergdnzende Erlduterungen zu Planzeichen

Grundstiicksgrenze, Planung

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan Nr. 8

Hil

Alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8, werden
im Uberschneidungsbereich durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 66 ,, HochwiesstraRe” ersetzt.

; Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan Nr. 35

Alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8, werden
im Uberschneidungsbereich durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 66 ,, HochwiesstraRe” ersetzt.

Bestehende Flurgrenzen mit Flurnummern

Gebdude Abbruch

‘ Gebdude Bestand
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Héhenlinien Planung

Richtfunktrasse mit Schutzbereich
70 m bis 100 m tiber Grund

3.2 Sonstige Hinweise durch Text

Pflanzliste

Es wird empfohlen, bei allen PflanzmaRnahmen in den privaten Grund-

sticksflachen und in den 6ffentlichen Griinflachen als Bestandteil von

Verkehrsanlagen folgende Arten (einheimische Geholze) zu verwenden:

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn
Berg-Ahorn
Rotbuche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Bdume Il. Ordnung:

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Vogelkirsche

Strducher:
Berberitze

Liguster
Stachelbeere
Kreuzdorn
Johannisbeeren
Hundsrose

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball
Roter Hartriegel
Haselnuss

Europ. Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Schwarzer Holunder

Acer platanoides*
Acer pseudoplatanus*
Fagus sylvatica*
Quercus robur*

Tilia cordata*

Acer campestre
Betula pendula*
Carpinus betulus*
Prunus avium*

Berberis vulgaris
Ligustrum vulgare
Ribes grossularia
Rhamnus cathartica
Ribes nigra, R. alpina
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Sambucus nigra

Die mit * gekennzeichneten Baume fallen unter das Forstvermehrungs-

gesetz (FOVG). Die Vorgaben des FoVG sind zu beachten.
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Freiflachen-
gestaltungsplan

Bodenversiege-
lung

Schmutzwasser-
beseitigung

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Grundwasser

Oberflachenge-
wadsser, Hang-
und Schichtwas-
ser

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551) gelten.

Zur Sicherung der Qualitat und Vertraglichkeit des Auenraums ist mit
dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Park- und Stell-
platze sind soweit als moglich als befestigte Vegetationsflachen (Schot-
terrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungs-
fahigen Pflasterdecken auszufiihren.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage
anzuschlieBen.

Die Niederschlagsswasserbeseitigung kann laut Baugrundgutachten vom
26.08.2016 Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Weiterhin
sind zur Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet folgende Versi-
ckerungsanlagen vorgesehen:

- soweit als moglich soll die ortliche Versickerung tber die belebten
Oberbodenschichten erfolgen

- bei Anwendung von unterirdischen Rohr-Rigolen-Systeme ist eine
Vorreinigung nach dem Merkblatt DWA-M153 erforderlich.

Uberschiissiges Wasser kann in die stidtische Kanalisation eingeleitet
werden.

Im Weiteren bediirfen der Aufschluss von Grundwasser im Zuge der
baulichen Tatigkeiten (Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungslei-
tungen) sowie das Einbringen von Bauteilen ins Grundwasser (Tiefgara-
gen) grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG).

Ggf. mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Die Erkundung des Bau-
grundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Hang- bzw. Schichtwasser sichern
muss. Zum Schutz vor Wassereintritt in die Gebdude wird empfohlen,
die betroffen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschachte soweit als
moglich in ausreichendem Male Uber die Geldndeoberkante zu erstel-
len.

Ein Abfihren von Hangwasser in benachbarte tiefergelegene Grundsti-
cke ist nicht zuldssig
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Denkmalschutz

Brandschutz und
Flachen fiir die
Feuerwehr

Im Plangebiet ist der Fund etwaiger Bodendenkmaler gemal
Art. 8 Nr. 1 DSchG unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde o-
der dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Aufgefundene Gegenstinde und der Fundort sind nach Art. 8 Nr. 2
DSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hydrantennetz

Ausbau des Hydrantennetzes im Sinne des Merkblatts Nr. 1.8/5, Stand
08.2000 des Bayerischen Landesamts flir Wasserwirtschaft bzw. nach
den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter S 331 und W 405 und ggf. Ermittlung
des Loschwasserbedarfs. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat ge-
genzuzeichnen.

Offentliche Verkehrsflichen

Es wird auf die DIN 14 090 ,,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundst-
cken" verwiesen. Offentliche Verkehrsanlagen sind so zu gestalten, dass
sie hinsichtlich Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmung etc. mit den Fahrzeu-
gen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.
Die Tragfahigkeit muss dabei fiir Fahrzeuge bis 16t / Achslast 10t ausge-
legt sein. Gebdude oder Gebdudeteile mlssen in einem Abstand von
max. 50 Meter von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sein.
Bei Sackgassen sind die Wendehammer so auszubilden, dass sie von
Fahrzeugen der Feuerwehr nutzbar sind (Durchmesser mind. 18 Meter,
bei Fahrzeugen mit Drehleiter mind. 21 m).

Aufenthaltsrdume und Rettungswege

Aufenthaltsrdume von nicht ebenerdig liegenden Geschossen miissen
Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege verfiigen.

Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
hohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch
Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuer-
wehr lber das erforderliche Rettungsgerat verfiigt.

Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg
Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sicherge-
stellt werden kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Ret-
tungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen missen die notwendigen
Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Ret-
tungsweg).
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Antennen und
Satellitenanlagen

Landwirt-
schaftliche
Immissionen

Plangenauigkeit

Antennen und Satellitenanlagen sind als Gemeinschaftsanlagen auszu-
fihren und auf den Dachflachen zu installieren.

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Larm-,
Staub und Geruchsbelastigungen, die im Rahmen der ordnungsgemaRen
Bewirtschaftung auftreten kénnen, sind zu dulden.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Stadt Marktoberdorf erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit aus-
zugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungs-
planung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.

Dafilr kann seitens der Stadt Marktoberdorf und des Planungsbiiros
keine Gewahr ilbernommen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Zur Deckung des akuten Wohnungsbedarfs hat die Stadt Marktoberdorf beschlossen, den aufgegebe-
nen Klinikstandort umzunutzen. Zukiinftig soll auf der bislang brachliegenden Flache Geschosswoh-
nungsbau mit modellhaftem Charakter fiir integrativen und nachhaltigen Stadtebau entstehen.

Wohnungsbau fiir Menschen mit geringem Einkommen hat fir die Stadt Marktoberdorf hohe Priori-
tat. Um die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum abdecken zu kdnnen, sollen Angebote fiir alle
Altersklassen, Geringverdiener sowie betreutes Wohnen fiir Senioren und Behinderte geschaffen
werden.

Vorliegender Bebauungsplan schafft auf Basis des Konzeptes aus dem vorausgegangenen Wettbe-
werb die Grundlage fir die Realisierung von fiinf Baufeldern Geschosswohnungsbau sowie einer Kin-
dertagesstatte.

Die Stadt Marktoberdorf weist durch ihre naturraumliche Lage sowie die Lage in einem Netz hoch-
wertiger Erreichbarkeitsinfrastruktur eine hohe Qualitat als Wohnstandort auf. Die Kreisstadt selbst
kann durch ihr groBes Angebot an Bildungseinrichtungen mit weiterfiihrenden Schulen, kulturellen
Veranstaltungen sowie vielfaltigen beruflichen Entwicklungsmaoglichkeiten eine hohe Standortbin-
dung entwickeln.

2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Stadt Marktoberdorf wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern vom Marz 2018 als zentraler
Ort (Mittelzentrum) im allgemeinen landlichen Raum definiert. Im Rahmen des Landesentwicklungs-
programmes ist zundchst bei allen Planungsvorhaben der Grundsatz 3.1 - Flachensparen einschlagig:

»Fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden."

Als weitere Voraussetzung ist das Ziel , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” zu nennen. Hierzu
wird in Punkt 3.2 auch aufgefiihrt, dass die ,vorrangige Innenentwicklung [...] fiir eine kompakte Sied-
lungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) sowie fiir die Funktionsfdhigkeit der bestehenden tech-
nischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich [ist], da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze
nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen.” Und weiter ,,um die In-
nenentwicklung zu stdrken, miissen fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flcichenpotentiale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdg-
lichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.”
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Im Allgemeinen gibt das LEP in Grundsatz 1.3.2 die Vorgabe, ,,die rdumlichen Auswirkungen von kli-
mabedingten Naturgefahren [...] bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen [zu berlick-
sichtigen]. In allen Teilrédumen, insbesondere in verdichteten Rédumen, sollen klimarelevante Freifld-
chen von Bebauung freigehalten werden.”

Dariber hinaus ist ,,die Verkehrsinfrastruktur [...] in ihrem Bestand leistungsfdhig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und Neubaumafsnahmen nachhaltig zu ergénzen.” (vgl. Ziel 4.1.1)

Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich ausschlieRlich um die Uberplanung einer vormals
bereits bebauten Flache. Das Plangebiet ist verkehrstechnisch an die Stadtstruktur bereits angebun-
den und kann somit eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sicherstellen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf wird eine Flache fiir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Kreiskrankenhaus sowie im westlichen Bereich, Wohnbauflache
dargestellt. Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich westlich und nordlich Wohnbaufla-
chen, Ostlich grenzt die Parkplatzflache des ehemaligen Krankenhauses an welche Richtung Osten

durch vorgesehene Wohnbauflache weitergefiihrt wird.

Abbildung 1: Ausschnitt rechtsgiiltiger Fldchennutzungsplan

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kann aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB
ohne parallele Anderung oder Erginzung des rechtsgiiltigen Flichennutzungsplanes aufgestellt wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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2.3 Rechtsgiiltige Bebauungspldane Nr. 8 und Nr. 35

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen aus den rechtsgiiltigen Bebauungsplanen Nr. 8 vom
21.06.1971 und Nr. 35 vom 14.10.1994 werden innerhalb des gegenstandlichen Geltungsbereichs
durch den Bebauungsplan Nr. 66 ,HochwiesstraBe” ersetzt. Der nichtbehandelte bzw. auBerhalb des
neuen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Bereich bleibt weiter in seiner Form unver-
andert rechtskraftig.

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 8 vom 21.06.1971 Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr.35
vom 14.0ktober 1994

3 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der gegenstandliche Bebauungsplan ist als Wiedernutzbarmachung bzw. als (Wieder-) Aufnahme ei-
ner Nutzung auf einer nicht mehr benétigten Gemeinbedarfsflache nach § 13a BauGB zu beurteilen.
Da bereits ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 8) fiir den zu iberplanenden Be-
reich vorliegt, handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Laut Kommentierung
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (2013) BauGB, Band I, § 13a Rn. 35 wird fuir Abgrenzungs-
falle zum AulRenbereich davon ausgegangen, dass Flachen im Sinne des § 30 Abs.1 und 2 als grund-
satzlich durch die kommunale Planung zum Siedlungsbereich zugeordnet betrachtet werden und da-
mit von einem Bereich der Innenentwicklung auszugehen ist.

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB wird wie im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
laut Abs. 3 von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer
Uberwachung nach & 4c BauGB abgesehen werden. Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.
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4 Das Plangebiet

4.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit

Das Planungsgebiet befindet sich am 0Ostlichen Ortseingang der Stadt Marktoberdorf. Das Umfeld des
Planungsgebietes ist in westlicher sowie nordlicher Richtung durch Wohnbebauung gepragt.
Gegenwartig liegt die bereits freigemachte Flache des ehemaligen Krankenhauses brach.

Der Geltungsbereich beinhaltet jeweils Teilbereiche der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 467/53 (Teilfla-
che), 1754/21 (Teilfliche), 1648/2, 1660, 1580/5, 1664/2 (Teilflache), 1580, sowie 1400/2 (Teilfldche)
und hat eine GrolRe von insgesamt ca. 6,0 ha.

4.2 Topographie und Baugrund

Im Plangebiet befinden sich hochwiirmeiszeitliche Schotter und Moranenablagerungen. In den tiefe-
ren Bereichen sind jlingere Schotterkdrper vorherrschend, welche grundwasserfiihrend sind.

Die im Plangebiet vorzufindenden Aufflllungen bestehen aus schluffig, teilweise organischem Mate-
rial.

Auf dem Grundstiick liegt tragfahiger Baugrund in Form der Schmelzwasserablagerungen vor. Laut
Baugrundgutachten vom 26.08.2016 liegen ,,(U)ber den Schmelzwasserablagerungen (...) lokal hete-
rogene, gering tragfahige Auffillungen, die fiir einen Abtrag von Gebdudelasten nicht geeignet sind.
Laut Baugrundgutachten ,kénnen Gebaude auf tragenden, elastisch gebetteten Stahlbetonboden-
platten oder auf Einzel- und Streifenfundamenten gegriindet werden.”

Der exakte Bettungsmodulverlauf ist nach Angaben von Lasten Uiber den Streifemodul anhand einer
Setzungsberechnung zu ermitteln.

Grundwasser ist bei etwa 13 bis 17 m unter der Gelandeoberkante (723 m 4. NHN) vorzufinden. Die
Grundwasserstromungsrichtung wurde von Stiidwesten nach Nordosten in Richtung Stadtmitte ge-
messen.

Der Geltungsbereich liegt auf einer mittleren Hohenlage von 742 m .. NHN. Am nérdlichen Rand des
Geltungsbereiches betragt der Hohenunterschied zum Héhenrticken der Luitpoldhdhe (,,Buchel”) bis
zu 20 m. Der sidliche Teil des Planungsgebietes ist als weitgehend eben zu bezeichnen.

Nordlich grenzt zudem das Naherholungsgebiet ,Buchel” an, durch welches eine fulllaufige Anbin-
dung an die Innenstadt gegeben ist.

Das Geldnde ist im Bereich der ehemaligen Krankenhausbauten ca. 1 bis 2 m aufgefiillt. Tragfahiger
Baugrund liegt wiederum 1 bis 2 m unterhalb der Auffillungen. Fiir die vorliegende Planung wurde
von einer normalen Flachgriindung ausgegangen.

Die nachgewiesenen Kiese weisen laut Baugrundgutachten eine sehr gute Durchlassigkeit auf. Eine
Niederschlagswasserbeseitigung liber die belebte Bodenzone ist somit ohne Bedenken moglich.
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4.3 ErschlieBung

Die das Planungsgebiet 6stlich begrenzende Saliterstrale miindet im Weiteren in die Fissener StralSe
(B 472). Sudlich begrenzt die HochwiesstraRe das Gebiet, welche in die dstlicher Richtung in die Mei-
chelbeckstralle miindet und in westlicher Richtung als BundesstraBe 16 weitergefiihrt wird. Durch
diese Verbindungen ist das Wohngebiet gut an die Innenstadt und somit an die Versorgung mit Glitern
des taglichen Bedarfs sowie liberdértliche Verbindungsstraen angebunden.

An der Hochwiesstral3e lag wahrend der Betriebszeit des Krankenhauses eine Haltestelle der Stadtbus-
linie mit Anbindung an die Innenstadt, welche stillgelegt wurde. Die aktuell ndchstgelegene Station ist
»Saliterstrale/ Ecke Reckenschwangweg” etwa 500 m nordlich des Plangebiets in Richtung Innenstadt.

Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs (Apotheke, Einkaufsmarkt, ca. 700m westlich), sowie
das Naherholungsgebiet Ludwigshéhe ,,Buchel” (ca. 800 m nordlich) und die Innenstadt sind fuRlaufig
erreichbar.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber Zufahrten von der Hochwiesstralle und der SaliterstraRe. Die L-
formige HaupterschlieBung wird durch kurze StichstraSen vervollstdandigt, diese sind Zufahrten zu Tief-
garagen und Feuerwehrzufahrten zugleich. Die HaupterschlieRung selbst wird als ,Shared Space” vor-
gesehen, welcher fiir motorisierten Verkehr, Radfahrer und FuBganger gleichermalRen nutzbar ge-
macht wird. Durch den so entstehenden StraRenraum wird die Durchfahrtsgeschwindigkeit minimiert.
Die Ausbaubreite variiert aufgrund des gemeinsam genutzten Raums zwischen 5 und 20 Metern.

Der oberirdische ruhende Verkehr wird entlang der Hauptachse als Langs- und Querparker angeord-
net. Alle weiterhin erforderlichen Stellplatze werden in den Tiefgaragen untergebracht.

Die Durchfiihrung kommunaler Unterhaltungsmanahmen (Abfallentsorgung, Schneerdumung etc.)
ist durchgangig gewahrleistet.

4.4 Sonstiges

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- und Bodendenkmaler im Sinne des Denk-
malschutzgesetztes bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten entsprechende Hinweise auf mogliche Bo-
dendenkmaler vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes an-
zuwenden (siehe textliche Hinweise).

Altlasten

Zum Zeitpunkt der Planung lag keine Altlastenuntersuchung vor. Altlastenflachen sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht bekannt.

Bei den Flachen im Hangbereich nordlich, nordwestlich und westlich der geplanten Bebauung han-
delt es sich um sowohl nach § 30 Abs. 2 Satz 3 BNatschG sowie nach Art. 23 Abs. 1 Satz 4 BayNatschG
gesetzlich geschiitzte Biotope. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten.
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Oberflaichenwasser/ Starkregen

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw. wild abflieRendes Hangwasser
aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) nicht auszu-
schlieRen. Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Gefahren durch Was-
ser (z. B. Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. So kénnen {iberall Uberflu-
tungen der StralRen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetter-
ereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeichen moglich.
Von den Bauherren sind daher im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versicke-
rung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (wasserdichte Keller; Lichtschachte; Kellerab-
gange, Turen und Fenster; ebenerdige Hauseingange an der Hangseite, Garageneinfahrten usw.). Be-
reits bei der Planung von Gebduden und baulichen Anlagen ist darauf zu achten, dass diese so auszu-
bilden sind, dass Uberflutungen von bspw. Kellern vermieden werden. Der natiirliche Ablauf wild ab-
flieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines tiefer liegenden Grundsttiicks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Fur offentliche Flachen ist durch hydraulische Berechnung zu prifen inwieweit Mallnahmen zu tref-
fen sind.

Sonstige Schutzgebiete

Bei den Flachen im Hangbereich nordlich, nordwestlich und westlich der geplanten Bebauung han-
delt es sich um sowohl nach § 30 Abs. 2 Satz 3 BNatschG sowie nach Art. 23 Abs. 1 Satz 4 BayNatschG
gesetzlich geschitzte Biotope.

Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fihren kon-
nen, sind verboten.

5 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellung

5.1 Stadtebauliche Ziele

Die Entwicklung des Plangebiets basiert auf den Ergebnissen eines stadtebaulichen Wettbewerbes
fiir das gegenstandliche Plangebiet. Das Planungskonzept wurde dabei im Zuge des Planungsprozes-
ses weiterentwickelt.

Ziel ist es am Ortseingang von Marktoberdorf eine aus stadtebaulicher und architektonischer Sicht
modellhafte Bebauung zu entwickeln. Es sollen Angebote fiir verschiedene Zielgruppen geschaffen
und eine Monostruktur hinsichtlich Gestaltung und Nutzung vermieden werden. Trotz der Neube-
bauung soll darauf geachtet werden, dass eine Verzahnung von umgebender Landschaft und Sied-
lungskorper entstehen kann.

Die Umnutzung des bisher brachliegenden Gelandes des ehemaligen Kreiskrankenhauses bedeutet
eine Aufwertung des prominenten Standortes am 6stlichen Ortseingang sowie der bestehenden
Wohnbebauung der Umgebung. Der so entstehende Wohnraum begegnet zudem der dauerhaft ho-
hen Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Marktoberdorf.
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Wohnungsbau fiir Menschen mit geringem Einkommen hat fir die Stadt Marktoberdorf hohe Priori-
tat. Um die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum abdecken zu kénnen, sollen Angebote fiir alle
Altersklassen, Geringverdiener sowie betreutes Wohnen fiir Senioren und Behinderte geschaffen
werden.

Stadtebaulich berticksichtigt die Anordnung der sechs Baufelder und die Ausrichtung der Baukorper
zum einen die topographischen Gegebenheiten der Hangkante im Norden und Nordwesten zum an-
deren die Larmsituation in der stidlich anschlieBenden Hochwiesstral3e.

Der Baukorper im Westen erganzt raumlich und funktional den angrenzenden Siedlungskdrper und
bildet so den Ubergang zwischen Bestand und Neubebauung.

Innerhalb des Planungsgebietes soll eine Bebauung entstehen, die keinen klassischen Blockrand vor-
sieht. Trotzdem ist fiir die Entwicklung von gemeinschaftlichen Nachbarschaften und ausreichender
Privatheit die Ausbildung von Hofen ein wesentliches Entwurfselement. Je Baufeld sollen drei unter-
schiedliche Bautypologien ausgebildet werden um Durchlassigkeit zu erhalten und die Hofe stadt-
und naturraumlich zu verknipfen. Ebenso entsteht durch die Kombination verschiedener Bautypolo-
gien eine ausgeglichene Mischung an verschiedenen Wohnformen fiir verschiedene Preisniveaus und
Bevolkerungsgruppen.

Zeile

Im Stden des Plangebiets soll der Larmbelastung durch die Hochwiesstralle begegnet werden. Inner-
halb des Quartiers soll die Zeilenbebauung zur Ausbildung von Raumkanten dienen und dem Gebiet
eine klare Abgrenzung und Zonierung geben.

Stadthaus

Ost-West orientiert werden Baukdrper entwickelt, die als Zeile mit Geschosswohnungsbau oder als
Stadthauser ausgebaut werden kénnen. Um stadtebaulich eine eindeutige Aussage und Abgrenzung
gegeniber den Ubrigen Gebauden der Baufelder machen zu kénnen gibt es fiir diese Gebaude eine
klare Zuordnung zum Innenhof mit entsprechender Zuordnung von Privatgarten.

Punkthauser

Die Punkthauser sollen als besondere Typologie fiir das entstehende stadtische Quartier entstehen.
Die flinfgeschossigen Gebaude bieten durch ihre Siidost- Stidwestorientierung einen freien Blick Gber
das Plangebiet und in Richtung Alpen. Gleichzeitig kann das Quartier einen urbanen Charakter entfal-
ten.

Der stadtebauliche Entwurf, welcher asymmetrischen Gebdudevolumen vorsieht, garantiert, dass pro
Baufeld ein optimal nutzbarer Freiraum entsteht, der zum einen Durchlassigkeit und Interaktion zwi-
schen den Baufeldern zuldsst, zum anderen introvertierte Orte entstehen ldsst, die einer Nutzung
von halbo6ffentlichem und privaten Flachen gerecht werden kann.

Es wurde darauf geachtet, dass die Gebaudehohen so konzipiert werden, dass eine qualitatvolle
hochwertige, effiziente und zeitgemalRe Wohnraumentwicklung ermoglicht werden kann. Das Er-
scheinungsbild soll in sich ruhig und homogen wirken.
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5.2 Griinordnerische Ziele

Die bestmogliche Integration des Planungsgebiets in die umgebende Landschaft wird tber griinord-
nerische Festsetzungen sichergestellt. Neben der raumlichen Anordnung der Baukérper soll gewahr-
leistet werden, dass eine moglichst durchgangige und standortgerechte Durchgriinung innerhalb des
Geltungsbereichs erreicht werden kann.

Das Landschaftsbild der Umgebung wird gepragt durch den Baumbestand des Hohenriickens der Lu-
itpoldhdhe. Um ein durchgangig homogenes Bild, auch hinsichtlich der Bepflanzung zu schaffen, soll
ein Grol3teil des Baumbestands erhalten und in die Gebdaudeanordnung integriert werden. Innerhalb
der Baufelder sollen Einzelbaume in den Hofen Identitat schaffen. Spezifische Baumarten welche sich
von den vorherrschenden Baumarten im StraRenraum und auf der ,,Buchel” absetzen sind dabei die
wesentlichen Elemente.

Das zu erhaltende Rahmengriin gibt den Baufeldern ihre Form, was sich deutlich entlang der Hoch-
wiesstralle und im Bereich der Kindertagesstatte abzeichnet. Die Neupflanzung einer Rotbuche in ge-
eigneter Pflanzqualitat gibt dem 6stlichen Quartierseingang einen angemessenen Auftakt. Stellplatze
sollen im gesamten Plangebiet baumiberstanden sein, bestehende Baume bleiben erhalten, in Berei-
chen ohne Baumbestand werden Einzelbdume erganzt.

Entlang der Saliterstralle wird die vorhandene Griinstruktur unterbrochen, um das Quartier vom
Ortseingang kommend wahrnehmbar zu machen.

Durch oben beschriebene MaRBnahmen soll eine Verzahnung der umgebenden Griinstruktur mit der
Baustruktur des Plangebiets erreicht werden.

6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Im Geltungsbereich werden insgesamt sechs Baufelder als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO festgesetzt sowie zwei Flachen fir den Gemeinbedarf.

Hier sind gemal § 4 BauNVO Wohngebdude und der Versorgung des Gebiets dienende Laden eben-
falls Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig.

Nicht zugelassen wurden die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO, also Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Stadt Marktoberdorf sieht im Plangebiet kein Erfordernis und auch keinen Bedarf an weiteren,
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet, auch nicht an Betrieben der Be-
herbergung. In den Allgemeinen Wohngebieten wird somit ein Schwerpunkt fir Wohnen,
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durchmischt mit den im WA allgemein zuldssigen Nutzungen, vorwiegend in den Erdgeschosszonen
gesehen.

Die einzelnen Baufelder werden jeweils durch drei Baukorper verschiedener Typologien sowie be-
grinten Innenhofe gepragt. Um ein behagliches Nutzungsgefiige und eine angebrachte Frequentie-
rung zu bewirken, werden private und halboffentliche Bereiche in angemessenem Verhaltnis in den
einzelnen Hofen platziert.

Fir die Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte ist die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung
vorgesehen. Zentriert am Quartierseingang soll in der Nahe zu den vorgesehenen Wohnungen der
Lebenshilfe eine gut erreichbare, fiir Hol- und Bringverkehr leicht zugdngliche Anlage entstehen.

Die Gemeinbedarfsflache Kapelle stellt eine Platzhalterflache dar, auf der gegebenenfalls eine Ka-
pelle errichtet werden soll. Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache stellt sicher, dass an dem stad-
tebaulich funktional eigenstdandigen Standort im Hang eine kirchliche Anlage errichtet wird, die ei-
nem nicht bestimmten Teil der Bevdlkerung zuganglich ist. Eine Anlage welche privatwirtschaftlichem
Gewinnstreben nachkommt, soll hier verhindert werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf dient der Nachverdichtung. Das Planungsgebiet befindet sich
in innenstadtnaher Lage, circa 1 km vom Stadtzentrum entfernt. Ziel ist es, eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung zu sichern (§ 1 BauGB).

So gilt es hier eine angemessene Dichte fiir ein der Nachverdichtung dienendes Quartier zu errei-
chen. Innerhalb des Stadtgebiets besteht ein groRer Flachenbedarf mit hohem Nutzungsdruck. Die
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung des heute nicht mehr genutzten Planungsgebiets ist
ein wichtiger Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und entspricht damit grund-
satzlich auch der Regionalplanung.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir die Baugebiete mit der maximalen Grundflache (GR) und
einer maximalen Geschossflache (GF) in m? festgesetzt.

Die Baugebiete weisen eine maximale GeschoRflachenzahl (GFZ) zwischen maximal ca. 1,6, fur die
Baufelder WA 1 bis 6 sowie ca. 0,8 flir die Gemeinbedarfsflache, bezogen auf die den Baufeldern zu-
geordneten privaten Grundstiicksflichen auf. Damit liegen die Werte der Nutzungsdichte teilweise
Uber den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, die fir die Geschol¥flaichenzahl Werte fir WA zu 1,2
vorsehen.

Der Aspekt der erdgeschossigen Unterbringung von Fahrradern soll gefordert werden, um das Plan-
gebiet besonders fur Radfahrer attraktiv zu gestalten — gut situierte und erreichbare Abstellflachen
fir Fahrrader in den jeweiligen Baukdrpern erleichtern hier den Zugriff auf das umweltfreundlichere
Fortbewegungsmittel. Daher wurde unter Ziff. 1.2 der Satzung definiert, dass gemal} § 21a Abs. 4 Nr.
3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache Abstellflachen fiir Fahrrader in den Erdgeschossen
der Baukorper unberiicksichtigt bleiben, wenn diese Flache ein Mals von 10 % der im jeweiligen
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Baukorper vorgesehenen Geschossflache im Erdgeschoss nicht iberschreitet und keine weiteren
stadtebaulichen oder funktionalen Belange dagegensprechen.

Die Planung beriicksichtigt eine durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ) fur die Baufelder ohne die
Gemeinbedarfseinrichtung von ca. 0,35. Dieser Wert darf um bis zu 1/3 mit Terrassen und Erschlie-
RBungswegen sowie mit unterirdischen Bauteilen tberschritten werden.

Die angestrebte stddtebauliche Dichte in Verbindung mit dem Ziel einer Verkniipfung von Siedlungs-
korper und Landschaft macht es zum einen ndétig Stellplatze unterirdisch unterzubringen um einen
durchgangigen unverstellten 6ffentlichen Raum zu entwickeln, zum anderen aber auch den privaten
Raum ausreichend honorieren zu kdnnen.

Begriindung der Uberschreitungen der Obergrenzen i.S.v. § 17 Abs.2 BauNVO

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass die Baunutzungsverordnung (BauNVO) flaichendeckend im gesam-
ten Bundesgebiet giiltig ist, somit also dieselben Obergrenzen der einzelnen Gebietskategorien in In-
nenstadten, wie in landlichen Gebieten vorgegeben werden.

Die Obergrenzen konnen nach § 17 Abs.2 BauNVO Uberschritten werden, wenn besondere stadte-
bauliche Griinde es erfordern, die Uberschreitung durch Umsténde oder MaRnahmen ausgeglichen
sind bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden, die Bedirfnisse des Verkehrs bericksichtigt werden, und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

In den Baufeldern geht die Nutzungsdichte tiber die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO hinaus.

Diese Uberschreitung der Obergrenze ist aus folgenden besonderen stidtebaulichen Griinden erfor-
derlich und begriindet sich aus der besonderen ortlichen Situation und der Lage des Planungsgebie-
tes im Stadtgefiige:

Durch die hohe Nachfrage an Wohnbauflachen ist es essentiell eine angemessene Dichte zu errei-
chen, welche der Errichtung eines der Nachverdichtung dienenden, unabhangigen Viertels gerecht
wird.

Mit einer flachensparenden kompakten aber dennoch durchlassigen Bebauung und einer bestimm-
ten larmabschirmenden Hohenentwicklung von 3-6 Geschossen kann bei der Lage des Baugebietes
an der HochwiesstralSe eine Bebauungsstruktur mit larmgeschitzten Wohnlagen erreicht werden.
Daraus resultiert die vorliegende Bebauungsstruktur mit einer hohen baulichen Dichte.

Das festgesetzte Mal} der Nutzung ist auch erforderlich, um dem vordringlichen Bedarf an Wohn-
raum nachzukommen. Im Bereich der Stadt Marktoberdorf stehen angesichts des Entwicklungsdru-
ckes fir Wohnraum nur begrenzt geeignete Flachen zur Deckung des Wohnbedarfes zur Verfiigung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse sind durch diese Uberschreitung nicht
beeintrachtigt. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung in allen Baugebieten ist gewahrleistet,
alle Stellplatze sind groRtenteils in Gemeinschaftstiefgaragen unterzubringen. Dariber hinaus sind
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Festsetzungen im Bebauungsplan zur Entwicklung und Bepflanzung der Freiflachen sowie zum Larm-
schutz vorgesehen.

Sonstige o6ffentliche Belange stehen den geplanten Nutzungsiberschreitungen nicht entgegen.

Hoéhenbezugsmald

Fiir jedes Baufeld wurde auf Grundlage der 6rtlichen Vermessung eine maximale FertigfuRboden-
oberkante (FOK) in Meter Gber Normalhohen-Null (NHN) definiert, um sicherzustellen, dass die Bau-
korper sich in den umgebenden Gelandeverlauf einfligen und eine hhenmaRige Anbindung an die
bestehenden, angrenzenden StralBenhdhen realisierbar ist. Die festgesetzten MaRe stellen hierbei
Maximalhdhen dar, Verschiebungen nach unten sind zulassig.

Der festgesetzte Wert definiert auch die Bezugshdhe (+/-0,00 im EG) fiir die festgesetzten Wand- und
Firsthohen der jeweiligen Baufelder.

Ziel der kinftigen Planungen der Gebaude und Freianlagen ist, die unterschiedlichen Hohenlagen im
Plangebiet sorgfaltig auszumitteln und somit die Freiflachen und Wege zwischen den Gebduden mit
den kiinftigen Eingangshdohen schwellen- und barrierefrei ausgestalten zu konnen.

6.3 Hohenlage der Gebaude

Um dem stadtebaulichen Ziel eines nutzungsgemischten Quartiers begegnen zu kdnnen, ist es essen-
tiell, eine angemessene Dichte zu erzeugen und damit auch entsprechende Gebdudehdhen zu errei-
chen. Innerhalb des Stadtgebiets besteht ein enormer Flachenbedarf. Die Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung des aufgegebenen Klinikstandortes ist ein wichtiger Beitrag zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden.

Daruber hinaus bildet das Planungsgebiet ein eigenstandiges Quartier, unmittelbar angrenzende
Nachbarquartiere im Norden und Westen sind durch natirliche Hanglagen stadtraumlich getrennt.

Die vorgeschlagenen Baustrukturen sichern durch die sensibel auf die vorgegebene Ausgangslage be-
zlglich Hanglage und Larmbelastung durch die Hochwiesstral3e eine hohe stadtraumliche Qualitat
mit einer Kombination aus drei Bautypologien und gut nutzbaren und durchlassigen privaten und 6f-
fentlichen Griinraumen. Damit kann auch ein hoher Wohnwert fiir das Neubauquartier erreicht wer-
den.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Die Festsetzung abweichender Abstandsflachen kann entfallen, da die Festsetzungen zu Baugrenzen,
Baulinien und der Wandhdohe ausreichend sind.

Die dichte Gebaudeabfolge ist notwendig, um die stadtebaulichen Ziele der Hofbildung erfiillen zu
kénnen. Die Gebdudeabfolge wurde schon im Wettbewerbsbeitrag hinreichend tUberprift. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO gewahrleistet. Eine aus-
reichende Belichtung und Belliftung der Gebadude ist gegeben, betroffene Bereiche der geringen Ab-
standsflachen sind lediglich die Engstellen der aufgebrochenen Blocke.
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Folgendes wurde im Einzelnen festgestellt:

Der Bauraum der Kinderbetreuungseinrichtung an der Saliterstralle weist eine Wandhohe von 7,5m
auf, dies entspricht im Wohnungsbau zwei Geschossen.

6.4 Bauweise und Baugrenzen

Ziel ist es fiir ein Quartier, welches der Nachverdichtung und damit der Begegnung des akuten Wohn-
raumbedarfs dient, eine angemessene Dichte zu erzeugen.

Die vorgeschlagenen Baustrukturen sind Resultat des vorangegangenen Wettbewerbs. Der stadte-
bauliche Entwurf sieht kompakte Baufelder mit gut nutzbaren privaten und 6ffentlichen Freirdumen
vor. Durch die offene Gestaltung der einzelnen Baufelder wird eine hohe Durchlassigkeit und ein en-
ger Bezug zur umgebenden Landschaft geschaffen.

Um die Gestaltung des Quartiers als Auftakt am Ortseingang sichern zu kdnnen, werden Baulinien zur
Erzeugung stadtebaulich pragnanter Kanten festgesetzt.

Die Baufenster sind relativ nah an die asymmetrische Gestaltung der Baukorper gehalten um die im
aufwandigen Planungsprozess entwickelte Abfolge von privaten und 6ffentlichen Freiraumen sicher-
zustellen und gleichzeitig die stadtebaulichen Ziele hinsichtlich Hofbildung, Durchlassigkeit sowie ei-
nen hohen Wohnwert zu gewahrleisten. Die Baufenster wurden daraufhin so gelegt, dass diese stad-
tebaulichen Ziele in den Baufeldern erreicht und umgesetzt werden kdnnen.

6.5 Weitere Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die weiteren Festsetzungen zur baulichen Gestaltung umfassen im Wesentlichen die Dachgestaltung
der Gebaude. Um grundsatzlich eine homogene Dachlandschaft zu erzielen, wurden im ganzen Bau-
gebiet einheitlich nur extensiv begriinte Flachdacher zugelassen.

Bei der Gestaltung der Dachlandschaft wurden ergédnzende Festsetzungen zu Dachaufbauten ge-
wahlt, sodass diese in lhrer Anordnung und Hohenentwicklung vom Strallenraum aus moglichst nicht
einsehbar sind. Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien sind im Rahmen dieser Festsetzungen
zulassig.

Neben den Gestaltungsmalnahmen werden im Zuge der Planung auch die geltenden Satzungen fir
Werbeanlagen und Anzahl und Ausfiihrung von Stellplatzen der Stadt Marktoberdorf mit aufgenom-
men.

Fahrradstellpldtze dirfen nur innerhalb der tiberbaubaren Flache, bzw. in den Tiefgaragen angeord-
net werden. Ausnahmsweise sind im Bereich der Hauszugédnge Fahrradabstellpldtze auRerhalb des
Bauraums fir bis zu 8 Fahrrader pro Hauszugang ebenerdig und liberdacht auf dem Privatgrundstiick
zulassig, sofern 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Auch Abstell- bzw. Sammelstellen fir
Miill- und Wertstoffcontainer diirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flache, bzw. in den Tiefgara-
gen untergebracht werden.
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Parallel zu den Vorgaben dieser Satzung wird ein Gestaltungsleitfaden zur kiinftigen Gestaltung der
Gebdude und der AuBRenanlagen entwickelt. So kann fir die Planung der Baufelder eine qualitatsvolle
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele sichergestellt werden.

7 Schallimmissionen und -emissionen

Das Plangebiet liegt insbesondere im Einwirkbereich der Hochwiesstral3e. Eine schalltechnische Un-
tersuchung auf Grundlage der DIN 18005 war daher erforderlich.

7.1 Schallimmissionen

Die Orientierungswerte sind laut Schallgutachten von April 2019 im Plangebiet um bis zu 7 dBA Gber-
schritten. Die Uberschreitung beschriankt sich jedoch auf die siidlichen Fassaden der im Siiden gele-
genen Gebaude. Auch die Grenzwerte der 16. BImSchV sind lediglich im Stiden der Baufelder WA 1
und WA 2 nicht eingehalten. Uberschreitungen zur Nachtzeit sowie der Lirmvorsorgewerte wurden
ebenso nur an den Siidlichen Gebauden gemessen.

Aufgrund der Uberschreitung sind SchallschutzmaRBnahmen umzusetzten. Deshalb wurden folgende
untersucht:

Um der stadtebaulichen Zielsetztung zur Schaffung eines dichten urbanen Quartiers zur Begegnung
des aktuellen Wohnraumbeadarfs Rechnung tragen zu kdnnen ist die Festsetzung eine Allgemeinen
Wohngebiets notwendig.

Die Anordnung der Baukdrper ist Ergebnis des vorangegangenen Wettbewerbs. Ein immissionstech-
nisch wirksames Abriicken der Baukorper von der HochwiesstralRe als Lirmquelle wiirde die stadte-
bauliche Grundordnung des Entwurfes soweit Einschranken, dass dieser nicht mehr umsetzbar ware.
Aus stadplanerischen Griinden (Hofbildung) wurde daher eine Verschiebung der Baukorper von der
Larmquelle ausgeschlossen.

Durch die Anordnung der Baukoérper quer zur Hochwiesstralle kann aber zumindest eine Abschir-
mung der dahinterliegenden Baukoérper bewirkt werden.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist zum Einen aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht
nicht wiinschenswert zum Anderen ware durch die Errichtung einer baulichen Anlage ein Eingriff in
den vorhandenen Baumbestand und somit in eine artenschutzrechtlich relevante Flache notwendig.

Die Einhaltung der Larmvorsorgewerte der AuBenbereiche ist bis etwa 25 m Abstand zur StralRen-
achse gegeben. Flr die Obergeschosse sind die Werte an den slidorientierten AuRenfassaden um 15
dB(A) Uberschritten.

Da wie oben ausgefiihrt aktive SchallschutzmalBnahmen nicht oder nur sehr eingeschrankt umge-
setztt werden wurden passive Schalschutzmallnahmen festgesetzt.

Entlang der Saliterstralle sind die Werte eingehalten bzw. unterschritten.

www.lars-consult.de Seite 36 von 48



Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 "HochwiesstraRe" nach § 13 a BauGB LAR S

coensult
Ver- und Entsorgung

7.2 Passive SchallschutzmaRnahmen

Auf aktive LarmschutzmaRnahmen wurde aufgrund der stadtebaulichen Lage und Wichtigkeit als
Ortseingang verzichtet. Die Planung sieht passive LarmschutzmaBnahmen fiir die der HochwiesstralRe
zugewandten Gebaude vor.

Als passive LarmschutzmalBnahmen sind MaBnahmen an der Quelle sowie an den betroffenen Fassa-
den moglich.

Da in vorliegendem Fall die HochwiesstraRe als Larmquelle behandelt werden misste, die Reduktion
des Larms lediglich bis zu 4 dB(A) betragen wiirde und die HochwiesstralRe nicht vollumfanglich im
Geltungsbereich liegt, wird eine MalRnahme an der Quelle fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan
ausgeschlossen.

Fiir belarmte Gebadude wird daher festgesetzt, dass Schlafrdume und Kinderzimmer an Fassaden
ohne Uberschreitung der Beurteilungspegel gerichtet werden miissen.

Eine abweichende Grundrissorientierung ist nur zuldssig, wenn schutzbedirftige Raume tber ein zum
Liften geeignetes Fenster verfligen oder dezentrale Wohnraumliftungsanlagen geplant sind.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, 2016.

7.3 Schallemissionen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich keine wesentliche Verdanderung des Verkehrsauf-
kommens. Auch andere Schallquellen sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Eine Betrachtung der vom Gebiet ausgehenden Larmquellen ist daher nicht notwendig.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Abwasserentsorgung

8.1.1 Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadt Marktoberdorf im Mischsystem.

Etwaige Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwassern aus Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen
sind nach § 58 WHG genehmigungspflichtig. Diese sind im Zuge der weiteren Planungen (Genehmi-
gungsplanung) in Abhdngigkeit von den kiinftigen Nutzungen zu priifen und ggf. friihzeitig anzuzei-
gen.
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8.1.2 Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken versickert werden. Fiir die erlaubnis-
freie Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser gelten grundsatz-
lich die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiGO) und die Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Als fachliche Grundlage fir die Niederschlagswasserentsorgung dient das DWA Merkblatt M 153
»,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”.

Neben der Drosselung des anfallenden Niederschlagswassers durch extensiv begriinte Dacher (bei
Neubauten) und Mindestiiberdeckungen von 0,60m bei Tiefgaragendecken aulRerhalb der Gebaude
soll das Niederschlagswasser iber Mulden und die belebte Oberbodenzone oder liber Rohr-Rigolen-
Systeme versickert werden.

Hang- und Schichtwasser

Aufgrund der topographischen Lage sind wild abflieRendes Hangwasser und Wasseraustritte nicht
auszuschlieRen. Um Art und Umfang eventuell notwendiger MalRnahmen zu definieren ist vorab eine
hydraulische Prifung durchzufiihren. Da die Durchfiihrung der MalBnahmen einen Eingriff in die Fla-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bedeu-
tet, sind nur MalRnahmen zulassig, die zwingend zur Sicherung gesunder Wohnverhialtnisse notwen-
dig sind. Die MaRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen, um eventuelle
Eingriffe in den sensiblen Naturhaushalt des Hanges auf ein Minimum zu beschranken.

8.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Marktoberdorf.

8.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Vereinigte Wertach-Elektrizitdtswerke GmbH.

8.4 Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ostallgdu. In den einzelnen Baufeldern sind in den
Tiefgaragen zentrale Sammeleinrichtungen geplant. Diese sollen iber die Zufahrtsrampen zu den an
die offentlichen StraRen angrenzenden Sammelplatzen beférdert werden.

9 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfliihrung des , Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung von Stadten
und Gemeinden” (BauGB Klimaschutznovelle) am 30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes be-
reits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.
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Bei gegenstandlicher Planung sind folgende positive Faktoren zum Klimaschutz bericksichtigt:

- Nutzung einer Konversionsflache mit Anschluss an bestehende ErschlieBungssysteme
- Festsetzung extensiv begriinter Flachdacher

10 Artenschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 66 ,,Hochwiesstrale” wird gemald § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der
Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermei-
den wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange gepriift.

Das Plangebiet liegt an der HochwiesstralRe im Stidosten der Stadt Marktoberdorf und hat eine GrélRe
von ca. 6 ha. Es umfasst die Fl.-Nr. 467/53 (Radweg sudlich der HochwiesstralRe), 1400/2 (Teile der
SaliterstraRe), 1648/2, 1664/2 (FuBweg zur Buchel), 1580/5, 1580 sowie 1754/21 (Teile der Hoch-
wiesstralie).

Der Geltungsbereich liegt 6stlich der bereits bestehenden Wohnsiedlungen nérdlich der Hochwies-
stralle sowie siidlich der bestehenden Bebauung entlang der Saliterstralle bzw. des neuen Wohnge-
biets ,,Im Reckenschwang®, ist Gber die HochwiesstralRe angebunden und soll zukiinftig einen klaren
Abschluss der Bebauung / Stadtgrenze im Stidosten fir Marktoberdorf bilden. Nach Westen besteht
derzeit eine Liicke zur Wohnbebauung entlang der HochwiesstraRe, welche durch den neuen Bebau-
ungsplan geschlossen werden soll. Richtung Stiden schlieRen sich Weide- und Griinlandflachen eines
Reiterhofs sowie das Sportgelidnde eines Sportvereins an. Ostlich des Planungsgebiets befindet sich
der Parkplatz des ehemaligen Kreiskrankenhauses Ostallgau (FI.-Nr. 1574/1), welcher derzeit lediglich
als Wertstoffsammelplatz sowie Holzlagerplatz genutzt wird. Daran anschlieRend befinden sich nérd-
lich, 6stlich und sldlich hdngige, siidexponierte Griinlandflachen. An der Nordostecke des Planungs-
bereichs fuhrt die Saliterstral3e in einreihiger Bebauung am 6stlichen FuB der Buchel entlang Rich-
tung Norden ins Stadtzentrum. Im Norden des Vorhabengebiets schlieRen sich intensiv genutzte
Grinlandflachen auf dem Hohenrlicken der Buchel an. Ein geteerter FuB- bzw. Fahrradweg fihrt von
der HochwiesstralRe westlich entlang des Planungsgebiets hoch zur Buchel und tGber den Héhenr-
cken nach Norden bis ins Stadtzentrum. An der Nordwestseite des Planungsbereichs befindet sich ein
Waldchen aus Fichten und Larchen, eine kleine Streuobstflache sowie ein Kinderspielplatz. Daran
schlieBt in Richtung Westen die Wohnbebauung der Anton-Schmid-StraRe sowie der HochwiesstralRe
an.

Die HochwiesstraRe liegt in einer breiten, flachen Talsenke mit Ost-West-Verlauf. Der Bereich der
ehemaligen Krankenhausflache liegt nordlich der Hochwiesstral3e in der Talebene. Der Geltungsbe-
reich steigt von ca. 740 m G. NN. auf ca. 765 m 0. NN. an. Sudlich der HochwiesstraRe steigt das Ge-
lande auf gleicher Strecke in gleichem MaRe an.

Das ehemalige Krankenhausareal sowie dessen Parkplatz ist nahezu ringsum mit Baumen und ande-
ren Gehodlzen eingefasst. Die ehemals und auch zukiinftig bebaute Flache weist nur eine geringe Stid-
neigung auf, wohingegen das Gebiet im Norden in einen stidexponierten Steilhang tGbergeht. FI.Nr.
1648/2 im Westen des Geltungsbereichs wird derzeit als Weideflache genutzt. In der Ebene des
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ehemaligen Krankenhausareals gibt es derzeit nur wenige Blickbezlige hinaus aus dem Areal Richtung
Osten und Richtung Stidwesten. Alle anderen Blickbeziige sind durch die Gehdlze sowie die Tallage
beschrankt. Am nordlichen Rand des Planungsgebiets oberhalb des Steilhangs sind hingegen bei Fohn
einige Alpengipfel in stidlicher Blickrichtung zu sehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit des Voralpinen Higel- und Moor-
landes (D66) im Naturraum der Lech-Vorberge (036). Als geologische Einheit wird in der Geologi-
schen Karte von Bayern 1:500.000 ,Jungmorane (wiirmzeitlich) mit Endmoranenzigen, z.T. mit Vor-
stoBschotter” aufgefuhrt. Siidlich der Hochwiesstral3e finden sich laut geologischer Karte ,, Ablagerun-
gen im Auenbereich, meist jungholozdn und polygenetische Talflillung, z.T. wiirmzeitlich®. Daraus re-
sultieren im Geltungsbereich zwei vorherrschende Bodenarten gemiR der Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000: Im nordwestlichen Teil herrschen ,fast ausschlieBlich Syrosem-Rendzina, (Para-)
Rendzina und Braunerde an steilen Talhdngen” vor. In der Ebene und am Unterhang befindet sich im
GroRteil der Flache ,Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm tber Carbonatkies bis
Schluffkies”.

Speziell die Syrosem-Rendzina und (Para-)Rendzina sind verantwortlich fiir die Trockenheit des siid-
exponierten Hangs. Die landwirtschaftlichen Ertrage sind hier dementsprechend gering, artenschutz-
fachlich ist er jedoch wertvoll.

Das Plangebiet weist ein Gefalle von Nord nach Siid auf und liegt auf einer Hohe von ca. 741-765 m .
NN. mit einer Héhendifferenz von bis zu 25 m auf 30 m Lange (im Nordwesten des Planungsgebiets).
Der tiefste Punkt des Vorhabensgebiets befindet sich an der HochwiesstralRe.

Der Geltungsbereich ist derzeit gepragt durch die Reste des Abbruchs des ehemaligen Krankenhau-
ses. Es finden sich groRflachig verdichtete, kiesige Flachen mit verschiedenen Anhaufungen unter-
schiedlich zerkleinerten Baumaterials sowie Baumaschinen, LKWs und Container in der Ebene. Der
Hangbereich ist und bleibt auch in Zukunft weitgehend unbeeinflusst. Hier findet sich speziell im
West-, Nordwest- und Nordteil des Areals ein artenreicher Trockenrasen, welcher den Kriterien eines
nach §30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotops entspricht. Bei den Kar-
tierungen konnten hier verschiedene teils seltene, geschitzte Tier- und Pflanzenarten gefunden wer-
den (siehe auch Faunistisches Gutachten von LARS consult 2019). Die Magerrasenflache wird nach
Westen hin durch einen Laubbaumstreifen mittleren Alters aus vorwiegend Esche und Hainbuche, in
Nordwesten durch ein Waldchen aus Fichte und Larche mittleren Alters sowie im Norden durch ein-
zelne Buchen, Fichten und Larchen héheren Alters begrenzt. Im Norden lduft in der Hangmitte auch
ein groRerer Geholzriegel mittleren Alters von West nach Ost und verschattet groRtenteils hoherlie-
gende, nordlichere Bereiche des Trockenrasens. Im Nordosten wird das Areal von einer Reihe groRe-
rer, teils alter Laubbdaume (vorwiegend Buchen) begrenzt. An der Stidostecke zieht sich ebenfalls ein
dichter Geholzstreifen aus diversen Laubbdumen (Eichen, Ahorne, Birken) mittleren Alters und ver-
schiedenen Strauchern von der Mitte der Ostseite (SaliterstrafRe) bis zu Dreivierteln der Stdseite
(HochwiesstraRe). Die FI.-Nr. 1648/2 im Westen des Planungsbereichs ist durch den Laubholzgirtel
aus Hainbuche und Esche im Westen des Krankenhausareals bisher vollstandig von diesem abge-
trennt. Es findet sich zudem bislang ein ca. 1,20 m hoher Maschendrahtzaun ringsum das ehemalige
Krankenhausareal. Die ehemaligen Einfahrten im Stiden und Osten sind derzeit (zumindest nachts)
mit einem Bauzaun mit Vorhangeschloss verschlossen.
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Ca. 120 m sudwestlich des Planungsbereichs findet sich ein ABSP-Punkt flr Trockenlebensrdaume.

Ca. 320 m sudlich liegt ein amtlich kartiertes Biotop ,,Baumhecken S Marktoberdorf“ (Nr.8229-0062-
001 in drei Teilflaichen mit 0% gesetzlich geschiitzten Biotoptypen), ca. 620 m stidwestlich liegt ein
weiteres amtlich kartierte Biotop (,,Gewdsserbegleitgeholz S Marktoberdorf”; Nr. 8229-0241-003, 0%
geschitzt).

Ca. 1 km norddstlich liegt das Landschaftsschutzgebiet ,, Schutz von Landschaftsteilen der Kurfiirsten-
allee in Marktoberdorf” (LSG-00030.01).

Aufgrund der raumlichen Entfernung sowie der relativ geringen Eingriffsintensitat sind weder fir das
LSG noch fiir die genannten Biotopflachen projektbedingte, negative Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete gemald §§ 23-25, 27-29 BNatSchG oder Natura-2000-Gebiete liegen nicht in-
nerhalb des Geltungsbereichs vor. In der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs schlieSen sich zu-
dem keine weiteren, amtlich kartierten oder gesetzlich geschitzten Biotopflachen an.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die nachfolgend beschriebenen 6kologisch héherwertigen Berei-
che im Norden des Geltungsbereichs nur geringfiigig (iberplant werden, sondern vielmehr in ihrem
Bestand erhalten und entwickelt werden sollen. Aufgrund der klaren Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien ist davon auszugehen, dass die entstehende Bebauung nur geringfiigig in diese Berei-
che hineinragen wird. Auch der Schattenwurf der Bebauung wurde im Rahmen der Erarbeitung die-
ser Unterlagen beriicksichtigt und im Hinblick auf Auswirkungen fiir den Artenschutz bewertet. Un-
abhangig davon wird nachfolgend der gesamte Geltungsbereich hinsichtlich seiner 6kologischen
Wertigkeit betrachtet und entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert.

Der Geltungsbereich weist mit seiner mosaikartigen Struktur aus Siedlungen, Offenland, Einzelgehdl-
zen, Baumgruppen und Magerrasen ein hohes Potential fiir verschiedene Artengruppen auf. Auf-
grund der letztjahrigen Kartierungen ist jedoch z.B. bei den Végeln bekannt, dass keine saP-relevan-
ten Arten im Planungsbereich vorkommen und damit eine Betroffenheit dieser Arten ausgeschlossen
werden kann.

Uber die letztjihrigen Fledermauserfassungen mittels Detektorbegehungen konnten verschiedene
Fledermausarten (hauptsachlich Siedlungsarten) jagend im Gebiet bzw. entlang der Bdume und
Baumreihen festgestellt werden (siehe faunistisches Gutachten LARS consult 2019). Es wurden zu-
dem Uber die Strukturkartierung verschiedene Hohlen- und Spaltenquartiere nachgewiesen, welche
zumindest als Zwischenquartier von Individuen genutzt werden kdénnen.

Vor einer Entnahme der fledermausgeeigneten Baume missen diese Hohlen- und Spaltenquartiere
Anfang Oktober verschlossen werden, um ein Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44
BNatSchG zu verhindern.

MaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestande (nach §44 BNatSchG) wird empfohlen die fol-
genden artenschutzfachlichen Kompensations- und VermeidungsmaBnahmen in den Bebauungsplan
zu Gibernehmen:
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CEF 01: Anbringen von Fledermauskasten

Als vorgezogene KompensationsmaRnahme sind vor der Fallung von Baumen mit potentiellen Quar-
tierstrukturen neun Fledermauskasten (drei pro abgehendem Strukturbaum) als potentielle Aus-
weich- oder Ersatzquartiere an geeigneten Gehdlzen im Gebiet anzubringen.

CEF 02: Herstellung von Ausgleichsflachen fiir die Zauneidechse

Im Westen des Vorhabengebiets sind ca. 700 gm im Sinne der Zauneidechse als Ausgleich fiir Bebau-
ung (Tiefgarage, Wege) sowie der teilflaichigen Habitatentwertung durch Beschattung des HangfulRes
anzulegen (Sandlinsen, Steinhaufen, Totholz/Reisighaufen, Straucherpflanzung, Mahdgutlbertrag.
Die Herstellung der Ausgleichsflachen ist im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu beaufsichtigen.

CEF 03: Pflanzung heimischer Straucher

Zur Habitataufwertung der Zauneidechse (Uberwinterungs- und Ruhehabitate) sind im StammfuRRbe-
reich erhaltenswerter groRRer Einzelbdume heimische Straucher (z.B. Kornelkirsche, Schlehe, Liguster,
Schneeball) zu pflanzen und entsprechend ihrer Anspriiche zu pflegen.

V 01: Verschluss von Hohlen in zu fallenden Badumen

An den zu fallenden Badumen mit potentiell nutzbaren Héhlenstrukturen sind Anfang Oktober die Ein-
flugoéffnungen durch die Umweltbaubegleitung so zu verschlieRen, dass Individuen die Hohlen jeder-
zeit verlassen, diese jedoch nicht mehr aufsuchen kénnen (EinwegeverschluB). Friihestens drei Tage
nach dem Verschluss kdnnen die Baume gefallt werden.

V 02: Fledermaus- und Insektenfreundliche Beleuchtung

Im gesamten Baugebiet sind wahrend der Bauphase Beleuchtungseinrichtungen zu verwenden, de-
ren Lichtkegel in Richtung Boden zeigen. Die zukiinftige StraBenbeleuchtung sollte insekten- und fle-
dermausfreundlich sein, d.h. Verwendung von LED Leuchtmitteln bis max. 3000 Kelvin (warm weiR)
in gekofferten Leuchten.

V 03: Errichtung eines Reptilienschutzzauns und Abfang von Zauneidechsen

Im Vorfeld der BaumalRnahmen ist ein Zaun zur Abgrenzung des Baustellenbereiches zum Wiesen-
hang zu errichten. Zaunverlauf gem. Planzeichnung (Unscharfe 5 m). Die Funktionsfahigkeit ist durch
die Umweltbaubegleitung sicherzustellen. Im Baufeld befindliche Zauneidechsen sind durch die Um-
weltbaubegleitung abzufangen und in geeignete Bereiche (z.B. erstellte Ausgleichsflache (CEF 02))
umzusiedeln.

V 04: SchutzmaBnahmen gegen Beeintrachtigungen des Magerrasens

Aufgrund der schutzwiirdigen und sensiblen Flora und Fauna besonders der Hangbereiche des Areals
hat eine Fallung von Bestandsbdaumen motormanuell zu erfolgen. Die Riickung sollte mit Hilfe eines
Seilschleppers durchgefiihrt werden. Auch fiir die Pflanzung neuer Geholze ist eine Befahrung des
Hangs unzuldssig. Wahrend der Bauphase ist ein Bauzaun als Schutz vor Befahrung sowie gegen Abla-
gerungen von Baumaterialien am HangfuR aufzustellen.
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V 05: Besucherlenkung

Zum Schutz der artenreichen Flora und Fauna der mageren Hangflachen sind Hinweisschilder zur Be-
deutung und 6kologischen Schutzwiirdigkeit der Flachen entlang der Wege anzubringen. Ebenso sind
die Erwerber der zuklinftigen Wohnungen vom Eigentimer Uber die Schutzwirdigkeit des Hangs auf-
zuklaren.

V 06: Zeitliche Beschrankung fiir Gehélzentnahmen

Bei der Geholzentnahme sind generell die gesetzlichen Schonzeiten (01. Marz — 30. Sept., gemaR § 39
BNatSchG) zu beachten.

V 07: Artenschutz an geplanter Kapelle

Die Kapelle steht in einer Linie mit den Gehdlzen der Westseite des Areals, daher sollte sie aus Vogel-
schutzgriinden auf grof3flachige Glasfronten verzichten. Auch bei kleineren Glasflachen sollte Vogel-
schutzglas verwendet werden. Der Dachboden/ die Dachfldche der Kapelle sollte zudem fiir Fleder-
mause zuganglich sein.

V 08: Extensive Beweidung

Zur Pflege des mageren Wiesenhangs sollte einmal jahrlich eine extensive Beweidung durch Schafe
erfolgen.

Generell muss auf die grundsatzlichen Vorbelastungen durch das ehemalige Kreiskrankenhaus sowie
die stidlich und 6stlich angrenzenden StraBen (HochwiesstralRe mittel bis stark frequentiert, Saliter-

stralle schwach frequentiert) sowie die teils intensive Bewirtschaftung der Griinlandflachen (beson-

ders im Norden) hingewiesen werden.

Fir umliegende Bereiche entstehen durch die neuerliche Bebauung keine Veranderungen oder Be-
eintrachtigungen. Das umliegende Griinland des Geltungsbereichs (Fettwiesen) weist nur einen rela-
tiv geringen naturschutzfachlichen Wert auf. Hier entstehen durch das Planungsvorhaben keine Be-
eintrachtigungen von Lebensraumstrukturen.

Fledermause

Durch die Erfassungen 2018 konnten verschiedene Fledermausarten (Zwergfledermaus, Plecotus
spec., Myotis spec.) Uber Detektorbegehungen im Planungsbereich nachgewiesen werden. Der Griin-
glrtel um das ehemalige Krankenhausareal sowie der magere Trockenrasen stellen ansprechende
Nahrungshabitate flr die vorkommenden Siedlungsfledermausarten dar.

Bei den Strukturerfassungen konnten acht potentiell fiir Fledermause geeignete Strukturen in Bau-
men gefunden werden. Drei Baume mit Strukturen (zwei Baume mit Baumhdhlen, ein Baum mit
Stammverletzung) sollen nach aktuellem Planungsstand entnommen werden. Vor einer Entnahme
sind diese Strukturen Anfang Oktober zu verschlieRen (Einwegeverschluss, siehe V 01). Die Bdume
dirfen friihestens drei Tage nach dem Verschluss der Hohlen gefallt werden. Bereits im Vorfeld des
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Verschlusses sind diese potentiellen Quartiere durch geeignete Flach- sowie Hohlenkasten, welche
an verbleibenden Baumen im Gebiet fachgerecht anzubringen sind, auszugleichen (CEF 01).

Um eine Stérung von im Gebiet vorkommenden Fledermausen im Sinne des §44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG zu vermeiden, sollte im Aktivitatszeitraum der Fledermause (Anfang April — Ende Oktober)
grundsatzlich Nachtarbeit auf der Baustelle vermieden werden. Sollte dies nicht vollstandig moglich
sein ist auf eine fledermausfreundliche Baustellenausleuchtung (Lichtkegel in Richtung Boden) zu
achten. Diese ist im Rahmen einer Umweltbaubegleitung (UBB) zu liberprifen. Auch bei der zukinfti-
gen Beleuchtung des Wohnareals sollten die Belange der streng geschiitzten Fledermausarten be-
ricksichtigt werden (Lichtkegel in Richtung Boden, LED warm weiR, siehe V 02).

Durch die Entnahme von Sukzessionsgehoélzen im Wiesenhang wird die Nahrungsverfiigbarkeit fur
die lokale Fledermauspopulation nicht verschlechtert, sondern tendenziell verbessert. Durch die Ent-
nahme von einzelnen Gehdlzen im Griinglrtel zur Herstellung von Sichtachsen aus dem Gebiet sowie
zur Errichtung von Wandermoglichkeiten in westlicher Richtung ist nicht von einer erheblichen Sto-
rung der Leitlinien im Gebiet fiir Fledermause auszugehen.

Das Gebiet stellt durch den Bliiten- und Insektenreichtum das hochwertigste Gebiet zur Jagd fiir Fle-
dermause im silidlichen Bereich von Marktoberdorf dar. Im Vergleich dazu wird die strukturarme In-
tensivwiese im Norden (in Richtung Buchel) kaum von Fledermausen genutzt.

Vogel

Wahrend der Kartierungen 2018 konnten keine streng geschiitzten Brutvogelarten im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen werden. Es konnten lediglich einzelne europarechtlich geschiitzte Arten
als Nahrungsgaste nachgewiesen werden. Aufgrund dieser nur sporadischen Anwesenheit und keiner
erheblichen Veranderung des Gebiets ist von keiner Betroffenheit dieser Arten auszugehen. Um je-
doch auch die Auswirkungen fiir im Gebiet vorkommende, gehdlzbriitende , Allerwelts-Arten” so ge-
ring wie moglich zu halten, sind Rodungen nur im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar) au-
Rerhalb der Brutsaison zuldssig (Einhaltung der allgemeinen Schutzzeiten gemaR § 39 BNatschG) (V
06). Zusatzlich werden die Auswirkungen durch den Erhalt von groRen Einzelbdumen (alte Laub-
bdaume, Larchen) sowie deren teilweise Unterpflanzung mit heimischen Strauchern (z.B. mit Schlehe,
WeilRdorn, Schneeball, Kornelkirsche, Pfaffenhiitchen etc.) fur die im Gebiet britenden Arten mini-
miert (CEF 03).

Reptilien

Im Rahmen der Kartierungen 2018 konnten Zauneidechsen im unteren Randbereich des Wiesen-
hangs nachgewiesen werden. Speziell in diesem Bereich besteht die Gefahr einer Tétung- bzw. Ver-
letzung wahrend der Bauphase. Daher ist es notwendig den Hang gegen das Baufeld mit einem Repti-
lienzaun abzugrenzen, evtl. innerhalb des Baufelds befindliche Reptilien abzufangen und in die abge-
zaunte Wiesenflache bzw. in die vorab hergestellte Ausgleichsflache zu versetzen (CEF 02). Diese
Maflnahme muss durch qualifiziertes Personal im Zuge einer Umweltbaubegleitung (UBB) erfolgen (V
03).
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Nach derzeitigem Planungsstand erfolgen kleinrdumige, bauliche Eingriffe in den fiir Reptilien geeig-
neten Bereichen des Hangs. Zudem werden im HangfuRbereich geringfligig Flachen durch die Neu-
bauten zeitweise beschattet und damit Teile des Zauneidechsenhabitats entwertet (ca. 20 % der Fla-
che, ca. 1.300 gm). Durch die Zuriicknahme von Sukzessionsgehdélzen im mittleren Bereich des Hangs
im Nordosten des Geltungsbereichs werden jedoch flaichenméRig gréRere Bereiche des Magerhangs
wieder besonnt (ca. 4.600 gm). Als Ausgleich fir die kleinflachige, bauliche Inanspruchnahme des
Hangs ist zudem geplant im Westen des Projektgebiets einen Bereich von ca. 700 gm fir die Zau-
neidechse zu optimieren (Rohbodenstandorte, Straucher, Mahdgutibertrag; sieche CEF 02). Des Wei-
teren ist geplant im Bereich grof3er Einzelbdume diese mit heimischen Strauchern zu unterpflanzen,
um den Zauneidechsen Riickzugs- und Schutzbereiche vor anthropogenen Stérungen oder Haustie-
ren (speziell Katzen) zu ermaoglichen (CEF 03).

Es finden sich weder Bau- und Bodendenkmaler noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgiter im Pro-
jektgebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld (500 m-Radius). Ein Vorkommen von Funden im Gel-
tungsbereich ist zwar nicht vollstdndig auszuschlielRen, erscheint jedoch relativ unwahrscheinlich.
Sollten archaologische Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Gréber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist unverziglich die untere Denkmalschutzbehorde des
Landkreises Ostallgdu zu benachrichtigen.

Die HochwiesstralRe ist Teil der Radrunde Allgdu. Der FuBweg im Westen des Geltungsbereichs in
Richtung Norden zur Buchel ist Teil der Wandertrilogie Allgau (Wiesenganger) und schliel3t im Siiden
an den Ostallgduer Wanderweg an. Der Freizeitwert des Geltungsbereichs ist jedoch nur relativ ge-
ring. Eine Beeintrachtigung des Fahrradwegs bzw. der Wanderwege durch das Bauvorhaben ist nur
temporar wahrend der Bauphase zu erwarten. Die Nutzung der Wege im Zuge der (abendlichen) Er-
holungsnutzung wird durch das Bauvorhaben ebenfalls nur temporar wahrend der Bauphase beein-
trachtigt. Da die ErschlieRung von bereits bestehenden StralRen erfolgt und die beplanten Flachen am
duBersten, stdostlichen Stadtrand von Marktoberdorf liegt , sind weiterhin keine erheblichen bzw.
unverhaltnismaBigen, verkehrsbedingten Beeintrdachtigungen in den angrenzenden Wohngebieten zu
erwarten.

Bei den Schutzgiitern Boden sowie Fliche ergeben sich durch die Anderung des alten rechtskraftigen
Bebauungsplans keine erheblichen Auswirkungen durch Versiegelung / Umlagerung von Béden.

Hier ist allerdings zu bertlicksichtigen, dass der Grad der Versiegelung durch die Verwendung einer
Konversionsflache sowie die Entwicklung eines Wohngebiets mit hoher baulicher Dichte soweit als
moglich reduziert wird und der Verbrauch von Flache dadurch auf ein Minimum beschréankt wird.

Von der Planung sind keine Wasserschutzgebiete (WSG) betroffen. Das nachste WSG liegt ca. 1,75
km weiter 6stlich (Trinkwasserschutzgebiet, Marktoberdorf St, 2210822900052). Das Projektgebiet
liegt aufgrund seines relativ hohen Grundwasserflurabstandes (13 — 17 m) sowie zu Oberflachenge-
wassern nicht in einem wassersensiblen Bereich. Das Schutzgut Wasser ist daher nicht durch das
Bauvorhaben betroffen.
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Daher wirkt sich das Bauvorhaben in erster Linie auf die verringerte Versickerungsfahigkeit durch
Uberbauung aus. Zudem wird angestrebt, das anfallende Oberflichenwasser innerhalb des Geltungs-
bereichs bzw. der privaten Grundstiicke flachig Giber die belebte Bodenzone versickern zu lassen.

Das Schutzgut Klima wird sich im Zuge der Bebauung im Vergleich zum Ausgangszustand nur gering-
fligig verandern. Im Vergleich zur Vergangenheit (Bebauung KKH OAL) ist von keiner Verdnderung
auszugehen. Durch die neuerliche Bebauung mit Gebduden und Verkehrsflaichen kommt es zu einer
erhohten Warmespeicherung im Gebiet im Vergleich zum Ausgangszustand. Fiir die thermophilen
Magerrasengesellschaften bedeutet dies im eher regenreichen und kiihlen Allgau jedoch eher einen
positiven Effekt als eine Beeintrachtigung.

Beim Schutzgut Luft ist davon auszugehen, dass durch die Bewohner der Wohnanlagen bzw. den Ver-
kehr im Areal keine erheblichen, negativen Auswirkungen entstehen. Durch die griinordnerischen
MaRnahmen (Erhalt groRRer Einzelbdume, ....) soll der Eingriff insgesamt soweit wie moglich minimiert
werden.

Die Landschaft um die HochwiesstraRe entspricht speziell in Richtung Siden und Osten der typischen
Allgduer Voralpenlandschaft mit griinlanddominierten, hiigeligen Bereichen sowie immer wieder ein-
zeln eingesprengten Waldstiicken (hauptsachlich fichtendominierten Bestdnden). Bei klarer Sicht las-
sen sich von der Oberkante des Hangs verschiedene Berggipfel der Alpen nah und detailgetreu be-
trachten. In Richtung Norden findet sich die sowohl landwirtschaftlich als auch zu Erholungszwecken
intensiv genutzte Buchel. Im Westen und Nordosten schlieBen sich Wohnbebauungen mit Siedlungs-
charakter an.

Die zukiinftige Bebauung des Areals soll speziell durch die Entnahme der bislang ringsum verlaufen-
den Geholzbestdnde einen klaren Abschluss der Stadtbebauung ausbilden und die Stadt nach Osten
hin abgrenzen. Nach Westen hin soll durch die Bebauung der Fl. Nr. 1648/2 ein Anschluss an die wei-
teren stadtischen Siedlungen entlang der Hochwiesstralle geschaffen werden.

Das Landschaftsbild wird durch die neue Bebauung des ehemaligen Krankenhausareals nicht negativ
beeinflusst. Blickbeziehungen aus und in das Areal werden geschaffen und dadurch die neue Stadt-
grenze wahrnehmbar. Direkte Blickbeziehungen zu Bau- oder Bodendenkmalern bestehen nicht. Da-
her sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Schutzgliter Landschaft, kulturelles Erbe und
sonstige Sachgiiter zu erwarten.

Zusammenfassend betrachtet erscheinen die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft im slidlichen Teil des Geltungsbereiches demnach als nicht erheblich. Die 6kologisch héher-
wertigen Bereiche im nordwestlichen, ndrdlichen und norddstlichen Geltungsbereich werden nur
sehr geringfiigig in Anspruch genommen (Kapelle, Weg, Tiefgarage). Diese Beanspruchung und die
damit verbundenen artenschutzrechtlichen Sachverhalte werden durch Entnahme von Sukzessions-
geholzen im nordostlichen Wiesenbereich sowie geeigneten Vermeidungs- und Minimierungsmali-
nahmen minimiert bzw. ausgeglichen (vor allem CEF 02). Aufgrund der klaren Festsetzung von Bau-
grenzen und Baulinien kdnnen diesbezliglich gesicherte Aussagen zum Einfluss respektive zukinfti-
gen artenschutzrechtlichen Auswirkungen getroffen bzw. diese abgeschatzt werden. Unter der Vo-
raussetzung der Durchfiihrung der genannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen kdénnen nach
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derzeitigem Kenntnisstand mit Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande

nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

11 Flachenbilanzierung

Tabelle 1: Fléchenbilanzierung Plangebiet

Art der Flache ca. Gro3e der Anteil der
Fliche in m? Fliche in %

Baufelder WA 1 bis WA 6 und KiTa 23.000 38

- davon Flédche fiir den Gemeinbedarf 1.100

- davon private Fléichen 21.900

Verkehrsflichen — StraBen 7.600 13

(Bestand und umgebaute Strallenbereiche)

Offentliche Verkehrsflichen —besonderer Zweckbestimmung 6.100 10

Rad- und FuBwege, verkehrsberuhigte Bereiche

Offentliche Griin- und Freiflichen 23.400 39

Gesamtflache Geltungsbereich 60.100 100,0
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Tabelle 2: Fldchenbilanzierung Baufelder und Baukérper

Zulassige Zulassige Ge-
Baufeld GroRe in m? Grundflache schossflache GRZ GFz
(GR) in m? (GF) in m?
WA 1 3.633 1.450 5.500 0,40 1,50
WA 2 4.045 1.450 4.700 0,36 1,62
WA 3 4.138 1.500 5.150 0,36 1,62
WA 4 3.841 1.300 4.450 0,34 1,16
WA 5 3.844 1.310 5.100 0,34 1,33
WA 6 2.439 750 2.050 0,31 0,84
Summe 21.940 7.760 26.950 90,35 91,23
Gemeinbedarf
/ KiTa 1.086 650 1.000 0,60 0,92
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