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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafie 25

Satzung der Stadt Marktoberdorf

for den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 77 ,Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafle 25”,
gemdaB § 12 BauGB

Aufgrund

des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und Gber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV),

des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

der Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdor,

in der jeweils giltigen Fassung erl@sst die Stadt Marktoberdorf folgende Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

1.1 Das Plangebiet liegt an der Eberle-Kégl-StraBle, Hausnummer Nr. 25. Es umfasst das Grundstiick mit der
FI. Nr. 208, Gemarkung Marktoberdorf. Die genaue Gréfie und Lage ist der Bebauungsplanzeichnung zu
entnehmen.

Im Geltungsbereich treten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44, Kurfirstenstrafie”
auBer Kraft.

§ 2 Bestandteile der Satzung

2.1 Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festset-
zungen, jeweils in der Fassung vom 21.09.2020. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung
beigefigt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemafl § 12 Abs. 3 BauGB i.d.F. vom 11.02.2020 ist
ebenfalls Bestandteil der Planunterlagen.
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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafie 25

Teil A) Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Zulassig sind:
o Ein Wohnhaus

o Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen

8 4 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Fléche, die Grundfléche, die Zahl der Ge-
schosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8 Nr. 8.1 dieser Satzung.

4.2 Die Grundfléche (GR) wird mit 550 m? festgesetzt. § 19 Abs. 4 BauNVO findet Anwendung. Es wird be-
stimmt, dass wegen der innerérilichen Lage die geméB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erlaubte Uberschrei-
tung der zuldssigen Grundfldche um 50 von Hundert, héchstens jedoch bis zu einer Grundfléchenzahl von
0,8, um zusétzlich maximal 0,1 fur zuldssig erklért wird.

4.3 Die Héhe der Baulichen Anlage wird mit einer maximalen Wandhéhe von 9,5 m und einer maximalen
Firsthdhe von 12,7 m festgesetzt. Hierbei gilt der Hhenbezug fir die Wandhdhe von Oberkante Fertigfu3 -
boden bis zum Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut in der Verléngerung der AuBBenwand. Die Héhen-
laoge der Oberkante FertigfuBboden darf hierbei maximal 732,45 m nicht Gbersteigen.

Es gelten nachfolgende Bestimmungen:

Anzahl Geschosse Maximale Héhenquote fir | Wandhshe Firsthéhe (FH) max.
OK FFB EG (WH) max.
v 732,45 m 0NN 9,5 m* 12,7 m

Erklarungen:

IV= maximal vier Geschosse

OK FFB EG = Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss

Wandhshe (WH), Definition: senkrechte Entfernung von OK FFB EG bis zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Oberkante der Dachhaut. OK FFB EG darf die H6henquote von 732,45 m GNN nicht Gberschrei-
ten.

* = an der straBenabgewandten Seite darf diese Wandhdéhe um bis zu 3 m berschritten werden, jedoch
maximal auf einer Breite von bis zu 6 m

Firsthdhe (FH): analog zur Wandhéhe, bis Oberkante Dachfirst

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfléiche

5.1 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

8§ 6 Garagen / Stellplétze / Nebenanlagen

6.1 Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gber-
baubaren Flachen oder innerhalb der mit dem Planzeichen fir Nebenanlagen (PlanZV 15.3) umgrenzten
Flachen errichtet werden.

6.2 Es gilt im Ubrigen die Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdorf. Abweichend hiervon gilt fir die erforderli-
chen barrierefreien Stellplatze: Diese missen mindestens 3,50 m auf 5,00 m aufweisen.
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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafie 25

8§ 7 Immissionsschutz

7.1 Die AuBBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer) sind geméaf3 den An-
forderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - auszufihren. An den Fassaden liegt maximal die
Anforderung von Larmpegelbereich V (mafigeblicher AuBenlérmpegel von 71 dB(A) bis 75 dB(A)) vor. Dar-
aus ergibt sich fir die Aulenbauteile der Aufenthalts--und Ruheréiume des Wohnbereiches ein erforderli-
ches Gesamtschalldémmmaf R'W,res von mindestens 45 dB(A).

7.2 Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruheréumen (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer) benétigten Fenstersff-
nungen sind vollsténdig auf die straBenabgewandte Gebédudeseite (Norden) zu orientieren.

7.3 Ausnahmen von der o.g. Fenster-Orientierungspflicht einzelner Rdume kénnen zugelassen werden, wenn
diese Rdume mit fensterunabhéngigen, schallgedédmpften Liftungseinrichtungen (z.B. integrierte Fensterrah-
menliftung mit WalzenlGfter, EinzellGfter) ausgestattet werden.

Teil B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 8 Gestaltung der Gebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Dachform:
Es sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung zwischen 22° bis 28° zuldssig; auf der der Eberle-Kagl-
StraBBe abgewandten Seite sind fir untergeordnete Dachelemente (Aufzugsschéchte, Treppenhaus, Tonnen-
haus etc.) auch Pult- und Flachddcher zuléssig. Fir Nebenanlagen sind Sattel-, Pult- und Flachdécher zu-
lassig. (Abweichend von den érilichen Bauvorschriften gilt kein Mindestmaf3 fir den Dachiberstand.)

8.2 Farben fir die Dachdeckung:
Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie betongraue bis anthrazitgraue
Téne zuldssig; grelle Téne sind nicht zuldssig. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuldssig,
die fur Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw.
erforderlich sind.

8.3 Materialien zur Dacheindeckung:
Es sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung, wie z.B. Dachziegel, Betondachsteine
etc.) zuldssig. Fur Flachdacher sind auch beschichtete Metallbleche ohne zuléssig

8.4 Dachflachenfenster dirfen 10% der Gesamtdachfléche nicht Gberschreiten. Sie sind zur Wahrung der
Dachform als Einzelelemente anzuordnen.

8.5 Fassaden:
Fassaden sind in herkdmmlicher Weise zu verputzen. Fassaden sind ab dem 1. Obergeschoss mit Schindeln
aus Holz zu versehen. Putzfassaden sind in gedeckten Farben zu halten; grelle Farben (aufler Weif3) sind
unzuléssig. Die Farbgebung der Holzverkleidung hat in natiirlichen Holzfarben zu erfolgen. Anstriche in
Braunténen sind zuldssig. Fensteréffnungen dirfen 50 % der Gesamifldche nicht Gberschreiten. Schaufens-
ter sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Rollléden und dgl. sind an der sidlichen Fassadenseite in die Fassa-
denfléche zu integrieren.

8.6 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen
von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auBBen) zuléssig. Sie dirfen die Gesamthéhe des zur
Anbringung der Anlage verwendeten Gebéudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der Dachfirst
sein.

8.7 Einfriedungen sind zum &ffentlichen StraBenraum hin, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintréchti-
gen, bis zu einer max. Héhe von 1,20 m Gber dem Gelénde zuldssig. Mauern Gber eine Héhe von 0,50 m
Uber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafle 25

Teil C) Hinweise

& 9 Hinweise und Empfehlungen

9.1 Denkmalpflege
Vor Erdarbeiten und Bodeneingriffen ist auf Grund der vorhandenen Bodendenkmale eine denkmalrechili-

che Edaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG bei der Denkmalschutzbehérde einzuholen.

9.2 Schutzgut Boden
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bavar-
beiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemafl und
schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu fohren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzule-

gen.
Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-

ken. GemaB § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

9.3 Barrierefreiheit:
Die Behindertenbeauftragte fur den Landkreis Ostallgéu, Frau Waltraud Joa, weist darauf hin, dass in der

Planung des Baugebietes Yoraussetzungen zur Barrierefreiheit zu schaffen sind.

9.4 Oberlachenwasser:
Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf sffentliche Verkehrsfléichen abgeleitet werden. Es soll auf
dem Grundstick zur Versickerung gebracht werden. Das Oberflachenwasser von Wegen und Zufahrten ist
zur Versickerung zu bringen. Es wird empfohlen, die vorgenannten Fléchen als wassergebundene Decken

auszufuhren.

9.5 1. Der Abriss und die Gehélzféllungen sind mindestens zwei Wochen vor Durchfihrung der Arbeiten bei
der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.
2. Beim Abriss des Gebdudes ist eine fachkundige Person hinzuzuziehen, die im Falle eines Vorkommens
einer geschitzten Art diese fachgerecht bergen und versorgen kann.
Name und Kontaktdaten sind der Unteren Naturschutzbehdrde ebenfalls zwei Wochen vor dem Beginn der

Arbeiten {(Abriss und Baumféllung) bekannt zu geben.

§ 10 Inkroftireten

Der Bebauungsplan Nr. 77 ,Wohnhaus an der Eberle-K&gl-Strafe 25, bestehend aus der Satzung, der Bebau-
ungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 21.09.2020, tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Stadt Marktoberdorf, den 29. 9.2020
S

Dr. Wolfgang Hell, Erster Birgermeister

Anlage

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, “Neubau eines Wohnhauses mit 10-11 Wohneinheiten”, i.d.F. vom 11.02.2020,
erstellt durch: Moths / Urso, Architekturbiiro Fiiss, 87545 Burgberg
*  Erdgeschoss — Plan-Nr.: O1, 1. Obergeschoss — Plan-Nr.: 02, 2. Obergeschoss — Plan-Nr.: 03, Dachgeschoss -
Plan-Nr.: 04, Schnitt — Plan-Nr.: 05, Sid- und Ostansicht — Plan-Nr.: 06, Nord- und Westansicht — Plan-Nr.: 07
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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafle 25

Begrindung

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Eberle-Kégl-Strafle (B16), in Marktoberdorf, Hausnummer 25. Es umfasst das
Grundstick mit der FI. Nr. 208, Gemarkung Marktoberdorf.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 925 m? auf. Die genaue Gréfle und Lage ist der Bebauungsplanzeich-
nung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmafstablich
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2. Veranlassung

Fir die Flurnummer 208 liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméf § 12 Abs. 3 BauGB vor. An der ge-
gebenen Stelle wird von einem Bautréger angestrebt, das Bestandsgebéude abreifien zu lassen, um einen Neu-
bau eines Wohnhauses errichten zu kénnen. Da die Festsetzungen der urspringlichen Planung angepasst wer-
den missen, um das Vorhaben realisieren zu kénnen, wird der gegensténdliche Plan aufgestellt. Entgegen der
bisherigen Uberbaubaren Fléche orientiert sich das Gebéude ausschlieBlich an der Eberle-Kégl-Strafle. Durch
das Abricken von den Nachbargrundsticken FI.Nr. 207 und FI.Nr. 206 ist auch eine geringfigige Anpassung
der Wandhéhe vertretbar.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1  Gultiger Bebauungsplan Nr. 44

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt, um eine Nachverdichtung zu erreichen und Wohnraum zu schaffen bzw. zu sichern. In diesem
Sinne kann davon ausgegangen werden, dass die Planung den Ubergeordneten Ebenen von Regionalplan 16
und Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 nicht entgegensteht.

Baurechtlich liegt das Plangebiet derzeit innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 44, KurfirstenstraBe” (Rechtskraft
15.11.1999).
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Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
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Abbildung 3: Modellierung des Bauvorhabens mit Umgebungsbauten, Blick nach Norden, Modell+Bild: abtplan

3.2  Denkmalschutz
Bodendenkmale:
D-7-8229-0029: Spétmittelalterliche Stadtbefestigung von Marktoberdorf.

Dieses Bodendenkmal liegt im westlichen Teil des Geltungsbereiches und umringt die westlich auBlerhalb gelege-

nen Bodendenkmale ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von
Marktoberdorf” (D-7-8229-0071). Weiter nordlich liegt das Baudenkmal Schloss Marktoberdorf.

i.d.F. vom 21.09.2020 Seite 7 von 13



Stadt Marktoberdorf Landkreis Ostallgéu
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 77 Wohnhaus an der Eberle-Kégl-Strafie 25

4. Lage und Bestand

4.1  Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

Die Bebauung der direkten Umgebung besteht aus Einzelhdusern, die zweigeschossig mit Dachgeschoss und
dreigeschossig ausgebildet sind. Es liegen Satteldécher in roten bis braunroten Ténen vor. Dachgauben und
Quergiebel sind verbreitet.

Ostlich und nérdlich des Gebéudes stehen zwei gréBere Baume.

Das abzureiflende Bestandsgebdude wurde urspringlich zur landwirtschaftlichen Nutzung errichtet. Der Bau mit
zwei Vollgeschossen und hohem Dachgeschoss ist in der regional typischen Weise an der Westseite mit Holz ver-
kleidet. Im Hinterliegerbereich schliefen niedrigere Nebengebdude an. Die mit Geb&uden Uberbaute Fléche be-
tragt bisher ca. 365 m2. Westlich, sidlich und nach Norden liegen Geb&ude mit zwei Vollgeschossen und aus-
gebauten, groBziigigen Dachgeschossen. Ostlich findet sich dreigeschossige Bebauung mit flacheren Dachnei-
gungen.

Naturhaushaltliche Belange:

Marktoberdorf liegt im Naturraum 036-A ,Jungmorénenlandschaft der Lech-Vorberge”. Das Arten- und Biotop-
schutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ostallgéu zeigt an der Luitpoldhdhe Biotopstrukturen von Magerrasen
an. Diese liegen weiter abseits und werden nicht von der Planung betroffen.

Relief:

Das Geldnde ist bebaut und weitgehend eben auf Héhen von ca. 732 m G NN mit leichtem Anstieg nach Osten
(731,9 m=732,7 m G NN im Verlauf des geplanten Gebdaudes). Nérdlich steigt die Umgebung zum Schloss
Marktoberdorf hin an, im Suden liegt die Luitpoldhdhe. Diese sind Teil der Mordnenstrukturen, die das Ortsbild
von Marktoberdorf pragen. Fir die Planung wurde ein Hohenmodell mit Baumassendarstellung der Umge-
bungsbebauung und dem Vorhaben erstellt (Siehe Abbildung 3).

5. Planung

Der gegensténdliche Bebauungsplan orientiert sich zwar grundsétzlich am Bebauungsplan Nr. 44 ,Kurfirsten-
straBBe”, jedoch wurde auf Grund der besonderen Anforderungen an vorhabenbezogene Bebauungspléne und
der innerstadtischen Lage ein enger gefasster Festsetzungsrahmen erforderlich. Hieraus begriinden sich die Kon-
kretisierungen gegentber dem geltenden Planungsrecht.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Der Festsetzungskatalog unter § 3 der Satzung nach § 12 Abs. 3 BauGB dient gemeinsam mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan bereits ausreichend zur Definition der baulichen Nutzung. Es ist Wohnnutzung zuléssig.
Zudem durfen Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen errichtet werden.

Der umliegende Bebauungsplan Nr. 44 setzt dort ein Mischgebiet geméfl § 6 BauNVO fest. Mischgebiete die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse werden mégliche Nutzungen gegliedert. So ist Wohnnut-
zung erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig. Im Erdgeschoss darf keine Wohnnutzung stattfinden. Hier kénnen
Nebenanlagen und Nutzungen wie Garagen, Stellplétze, Technikréume etc. untergebracht werden.

5.2  MaB der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird ber die o.g. stédtebaulichen Werte bestimmt. In Tabelle § 8.1 werden
diese konkretisiert und festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden umfasst durch die Baugrenze (ca. 390 m?)
und die Linien nach 15.3. PlanZV fur Stellplétze bzw. Nebenanlagen (Fahrradstellplédtze und Einhausung Mall-
tonnen). Die Grundfléche wird mit 550 m? festgesetzt. Auf Grund der innerstadtischen Lage mit vorhandenem,
sehr hohem Versiegelungsgrad (Gebéude und Asphaltierungen mit minimalem Grinanteil) wird die Uberschrei-
tung von 0,1 Zé&hlern bei der Schwelle von 0,8 bei der Anwendung des § 19 Abs. 4 BauGB (entspricht bei GR
550 m?2 mit 50% Uberschreitung: 825 m2) fur zuldssig erklart. Dieser Wert ist geeignet, um die Uberbauung ge-
geniber dem Bestand nicht schéddlich zu gestalten und gleichzeitig eine gute Nachverdichtung zu erméglichen.
In Deckung mit dem VEP werden damit 10-11 Wohneinheiten in drei Stockwerken (1. OG, 2. OG, DG) még-
lich.

Auf einen Dachiberstand wird jedoch verzichtet, um den Baukérper zuriickhaltender im Kontext des StraBlenzu-
ges einbinden zu kénnen.

Die Hohenfestsetzungen zu Wandhéhe und Héhenlage des Gebdudes sollen die vertikale Entwicklung des Ge-
baudes steuern. Durch den Bezug auf das Plangeldnde (732,45 m & NN = OK FFB EG) bleibt das insgesamt
viergeschossige Gebdude unter der Hshe von ca. 745,15 m G NN. Auf der, der Eberle-Kégl-Strae abgewand-
ten Seite, wurde fur zuldssig erklart, dass die sonst giltige, maximale Wandhéhe teils Gberschritten werden dar,
um den Aufzugsschacht-Treppenhaus-Teil bis ins Dachgeschoss behindertengerecht ausfihren zu kénnen.
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Fur die Fassaden werden in Ubereinstimmung mit dem geplanten Gebdude und der Umgebung ab dem 1. OG
Schindeln aus Holz vorgeschrieben. Die Farbwahl wird dabei eingeschrénkt, um das Ortsbild zu erhalten. Bei
den gestalterischen Festsetzungen wurde bewusst auf die optisch wirksame, straenzugewandte Seite abgestellt.

An die Baugrenze darf gebaut werden, auch wenn die Abstandsfléichen hierdurch unterschritten werden. Diese
Bauvorschrift (vgl. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO) dient der Realisierung des im VEP dargestellten Gebéudes im
stéidtischen Bebauungskontext.

Die Gebdudegrenzen in der Planung werden teils aus dem Bestand Ubernommen. Hier liegen bereits teilweise
Uberschreitungen vor. Die etwas héhere Gebéudehshe im Innenstadtbereich fihrt zu einer ausreichenden Be-
lichtung und Beliftung und der soziale Wohnfriede bleibt gewahrt. Die Uberschreitung im Norden findet primér
im Bereich des Aufzugschachtes statt und schrénkt die nérdliche Bebauung nicht ein. Die Unterschreitung der ei-
gentlichen Abstandsfléchen sind geringfigig und werden im stédtischen Kontext als vertréglich und zumutbar an-
gesehen.

Werte mit Toleranzen gegeniber den im VEP dargestellten Zahlen (, wie z.B. die zuléssige Dachneigung von 22°
- 28°) dienen zum Auffangen von Abweichungen, die im Rahmen der Bauausfihrung erforderlich werden.

5.3  Erschlieffung
5.3.1 Verkehr

Das Plangebiet ist erschlossen und liegt an der Eberle-K&gl-Strafe, in der Fortfihrung Fissener Strafle, als wel -
che die B 16 durch Marktoberdorf fihrt. Vor dem Gebdude befindet sich eine freie Fléche des dffentlichen Ver-
kehrsraums.

5.3.2 Kanal - Entwésserung

Kanal und Wasser ist an das bestehende Ortsnetz angeschlossen.

Bei der Behandlung des Regen-Oberfléchenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden. Entspre-
chend sind alle Zufohrten und Wege in wassergebundener Decke — versickerungsféhig — auszubilden.

5.4  Garagen und Stellplétze

Fur die Vorschriften zur Pflicht zu Herstellung von Stellplétzen, den Stellplatzbedart, die Lage und Beschaffenheit
der Kfz-Stellplétze und deren Zufahrten sowie weitere Regelungen zur Gestaltung und Beseitigung des Nieder-
schlagswassers gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdort (vorliegende Fassung vom 18.11.2013). Auf
Grund der kleinrdumigen Situation werden fir barrierefreie Stellplédtze statt Kleinbus-Stellplétzen (erforderliche
Lénge: 7,50 m) Stellplétze in der Dimension fir Kleinwagen (Lange 5,00 m) bei einer Breite von 3,50 m bereit-
gestellt. Diese kénnen witterungsgeschitzt in der Garage bereitgestellt werden.

Crdsiksrenze

Abbildung 4: Sudansicht des Vorhabens, Bild: Architekturbiro Fiss

5.5  Energie- und Umwelileitlinie fir die Stadt Marktoberdorf vom 01.01.2014

Um die Erfullung der Ziele zu unterstitzen wird von bauleitplanerischer Seite die Nutzung von Solarenergie auf
Déchern unterstitzt und fur zuldssig erklart. Des Weiteren wird durch den vorliegenden Bebauungsplan die vor-
handene Infrastruktur verbessert und der Neubau eines Gebé&udes mit héheren Standards zur Energieeffizienz er-
moglicht.
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6. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Aufstellung erfolgt nach § 13a BauGB. Es sind keine AusgleichsmafBnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB.

(Im beschleunigten Verfahren gemdB § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Das Planungsgebiet wird den Verkehrslarmimmissionen der stdlich verlaufenden Fissener Strafe ausgesetzt.
Diese Strafle wies bei der letzten Verkehrszéhlung im Jahre 2015 eine durchschnittliche tégliche Verkehrsstérke
(DTV) von 8523 Kfz bei einem Guterverkehrsanteil von ca. 6% auf. Ausgehend von dieser Verkehrsbelastung er-
geben sich nach Berechnungen anhand der RLS 90 "Richtlinien fir den Léarmschutz an Straflen” in 11 Meter Ent-
fernung von der Strafie die in untenstehender Tabelle genannten Beurteilungspegel (Lr) der StraBenverkehrsge-
réusche. Die Beurteilungspegel beziehen sich auf Geschwindigkeit von 50 km/h bei freier Schallausbreitung.

Gebietseinstufung ORW nach DIN 18005 IGW nach 16. BImSchV
nach BauNvO Tag Nacht Tag Nacht
Ml 60 50 64 54
Beurteilungspegel Lr 68 61 68 61
Uberschreitung 8 11 4 7

Bei der Bauleitplanung sind die "Schalltechnischen Orientierungswerte" des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schall -
schutz im Stadtebau" als Bewertungsmafistab heranzuziehen. Die in dieser Norm fir allgemeine Wohngebiete
geltenden schalltechnischen Orientierungswerte (ORW) sind in der Tabelle angegeben. Ein Vergleich zeigt, dass
diese Orientierungswerte tags und nachts erheblich Uberschritten werden. Die Orientierungswerte sind jedoch
keine Grenzwerte, sondern aus der Sicht des Schallschutzes im Stédtebau erwiinschte Zielwerte von denen nach
den Umsténden des Einzelfalls nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann. Als Indiz dafir, wann
mit schédlichen Umwelteinwirkungen durch StraBBenverkehrsldrm zu rechnen ist, kénnen die Grenzwerte der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. Diese sind ebenfalls in der Tabelle angegeben.
Auch diese Werte werden nachts deutlich Gberschritten, so dass aktive Schallschutzmafinahmen gefordert sind.
Da aufgrund der bestehenden Situation aktive SchallschutzmaBnahmen an der Strafe schwer zu realisieren sind,
missen an dem Gebéude passive Schallschutzmafinahmen umgesetzt werden. Diese passive Schallschutz-Maf3 -
nahmen missen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Mit dem Bauantrag muss dann der entsprechende rech-
nerische Nachweis nach DIN 4109 vorgelegt werden.

7.2 Uberschlagige Betrachtung der Schutzgiter

Das Plangebiet liegt im Stadtinneren und ist bereits bebaut. Im Allgemeinen ist daher nicht von einer Beeintréich-
tigung der Schutzgiter auszugehen. Im speziellen wird im Folgenden auf Schutzgiter mit maglicher Betroffenheit
eingegangen.

7.2.1 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Im Bereich besteht bereits ein Bestandsbau mit umlaufend versiegelten Flachen und nur minima-
len Oberflachendurchbriichen, die Versickerung zulassen

Auswirkungen: Durch den Abriss und den Neubau werden insgesamt Fléchen entsiegelt und es wird nur fir die
erforderliche Grindung in den Untergrund eingegriffen. Eine Unterkellerung ist nicht vorgesehen. Grundwasser
wird daher nicht erwartet, ebensowenig der Eintrag von Schadstoffen in selbiges. Nach der Anlage der Bauten
und der Nebenanlagen wird die Versickerungslage nicht verschlechtert.

Ergebnis: Das Schutzgut Wasser wird gering betroffen und erféhrt keine Beeintréchtigung.
7.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung: Im Planbereich befinden sich zwei Gehélze ohne individuelle Bedeutung. Besondere Lebensrdume
sind aufgrund der urban gepréagten Umgebung nicht vorhanden. (Begleitend wurde der Fledermausbestand im
Bestandsgebdude durch Herrn Dipl.-Biol. Peter Harsch und Herrn Gerold Herzig im Rahmen eines artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrags begutachtet. Das Gutachten i.d.F vom Juni 2020 liegt der Begrindung bei.)
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Auswirkungen: Die Gehélze werden im Rahmen der Bautétigkeit entfernt, danach wird auf Basis des Freifldchen-
gestaltungsplanes der Bereich um das Haus gestaltet und in diesem Zuge zwei neue Gehélze gepflanzt. Um-
fangreichere Gérten sind auf Grund der beengten Verhdltnisse nicht vorgesehen. Flederméuse oder Brutvégel
im Altbestand wurden nicht beobachtet.

Ergebnis: Es werden keine signifikanten Auswirkungen im Vergleich zur Bestandssituation erwartet. Da das Ge-
béude auf Grund des Personenschutzes nicht betreten werden konnte, verbleibt ein Restrisiko, doch noch schiit-
zenswerte Arten anzutreffen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéinde ist vor den Abriss- bzw.
Féllarbeiten (die Bestandsbédume wurden nicht Gberprift) auf das Vorhandensein von Lebensstéitten geschitzter
Arten zu prifen und die untere Naturschutzbehédrde zu unterrichten.

7.2.3 Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Beschreibung: Auf dem Grundstiick besteht ein ehemaliges Landwirtschaftsgebé&ude mit Nebenanlagen und
Holzverkleidung. Dahinter befindet sich aus dem Altbestand ein weiteres, niedrigeres Gebdude. Es gibt aufgrund
der innerértlichen Lage keinen direkten Landschaftsbezug. An der Kreuzung zur HohenwartstraBe befindet sich
ein Grofigeholz.

Auswirkungen: Die Bestandsgebdude werden abgerissen und der Bezug der Bebauung zur Eberle-Kégl-Strafie
hin orientiert. Die Gebd&udefassade wird weiterhin in der Flucht der westlichen Bauten verlaufen und die Definiti-
on des Straffenraums aufrecht erhalten. Die Sicht auf den Hinterlieger (Hohenwartstr. 10) bleibt unverdndert. Der
Hinterhofbereich wird durch die offene Stellplatznutzung aufgelockert. Die Héhenentwicklung orientiert sich an
der benachbarten Bebauung der Eberle-Kégl-Strafle / Fissener Strafie. Die Fassadengestaltung wird in Holz ge-
halten. Der durch die Bauarbeiten voraussichtlich entfallende Baum wird ersetzt.

Ergebnis: Das Ortsbild wird durch die Aufnahme ortstypischer architektonischer Konzepte nicht beeintréchtigt.
7.2.4 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Beschreibung: Das Gebéude liegt an der Eberle-Kégl-Strafie und ersetzt die Bestandsnutzung. Erdgeschossig
werden Stau- und Technikrdume sowie Stellpldtze eingerichtet werden. Wohnnutzung darf nur in dariber liegen-
den Stockwerken stattfinden.

Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit ist mit erhéhter Frequenz von Baustellenverkehr, Larm und Schmutz zu rech-
nen. Einschlagige Techniken beim Bau vermeiden wéhrend der kurzen Bauzeit die direkten Auswirkungen auf die
Umgebung. Das neue Gebéude und die damit verbundene Nutzung wird keine merklichen Verschlechterungen
der Gesamtsituation am Ort mit sich bringen. Schutzbedirftiges Wohnen darf nicht im stérker belasteten Erdge-
schoss stattfinden. Fir den Schutz des Menschen vor schadlichen Auswirkungen durch Schallimmissionen wur-
den Festsetzungen getroffen.

Ergebnis: Der Mensch erféhrt hinsichtlich Erholung und des Lérms eine mittlere Erheblichkeit der Auswirkung, die
durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz reduziert werden.

7.2.5 Schutzgut Boden sowie Kultur und Sachgiter

Beschreibung: Der historische befestigte Ortskern von Marktoberdorf ist fir den westlichen Teil des Geltungsbe -
reiches kartiert. Bei Bodenarbeiten ist mit dem Auffinden von Denkmdilern zu rechnen.

Auswirkung: Vor Bodeneingriffen ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Ergebnis: Das Schutzgut Kultur und Sachgiter erféhrt mégliche Auswirkungen hoher Erheblichkeit. Durch den
Verzicht auf eine Tiefgarage wird das Risiko von Beeintrdachtigungen von Bodendenkmélern deutlich reduziert.
Das Schutzgut Boden wird hinsichtlich der Versiegelung nicht beeintrachtigt.

7.2.6 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Es liegen keine Hinweise auf negative, sich verstérkende Beziehungen der Schutzgiter im Gebiet vor.

7.3 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten:
Nach den vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine altlastver-
déchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfdllt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fohren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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8. Technische Infrastruktur ErschlieBung
8.1 Stroflen

Die Stellplatze und privaten Verkehrsfléichen sind, soweit méglich, mit wassergebundenen Decken auszufohren.

8.2 Wasserwirschaft

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch die Gemeinde.
Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt.

Das Oberflachenwasser soll grundséizlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschéadlich — Uber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen. Es ist mit Hang-
und Schichtwasser zu rechnen. Keller sind ggf. technisch gegen Wassereinfluss zu wappnen.

Das Plangebiet wird an die Abwasserleitung mit Anschluss an die Klaranlage Marktoberdorf angeschlossen.
Es besteht Mischsystem. Bauherren haben eigensténdig Vorsorge zum Schutz vor Rickstau zu sorgen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser {Dachwasser) ist maglichst breitflachig zu versickern. Das Niederschlags-
wasser aus dem Planungsgebiet ist vorrangig fléchenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen zu versickern, sofern dies
der Untergrund zulasst. Die technischen Anforderungen fur die Versickerung sind in den DWA-Regelwerken M
153 und A 138 geregelt. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versi-
ckert werden kann, ist es gedrosselt in einen Vorfluter abzuleiten. Die technischen Anforderungen fiir die Einlei-
tung sind in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 geregelt. Durch die ErschlieBungsplanung ist insbesondere
nachzuweisen, ob und in welchem Umfang eine Regenwasserbehandlung und eine Regenwasserriickhaltung er-
forderlich sind.

8.3  Stromversorgung / Telekommunikation

Die direkte Stromversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der VWEW - Vereinigte Wertach-Elektrizitétswerke
GmbH (Service-Center Marktoberdorf, Johann-Georg-Fendt-5tr. 26, Tel.: 08342 9686-0, E-Mail:

vertrieb@vwew-energie.de)

Sollten Lagepldne der Telekommunikationsanlagen bendtigt werden, kénnen diese angefordert werden bei:

~ Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sid, PTt 23 (Gablinger Strafle 2, D-86368 Gerst-
hofen, E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de, Fax: +49 391 580213737, Telefon: +49 251
788777701)

— Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU (Sudwestpark 15, 90449
Nornberg, E-Mail: Neubgugebiete. detvodafone.com)

9. Bodenordnende Maf3nahmen

Das Geldande bedarf keiner Umlegung oder sonstiger bodenordnender Mainahmen nach dem Baugesetzbuch.

10. Kartengrundlage

Es wurde die der Stadt Marktoberdorf zur Verfiigung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet. Die Flursti-
cke Nr. 208 und 208/2 liegen nur nach graphischem, nicht abgemarktem Grenznachweis vor. Rechizeitig vor
dem Baubeginn wird die amtliche Vermessung der genauen Lage der Flursticke durch den Vorhabentréger ver-
anlasst.

Autgestellt:

8|

Kaufbeu qlﬁ, Stadt Marktoberdorf, 29.05. 2620

Thofnas-Hege Dr. Wolfgang Hell,
S’rch L{ Erster Burgermeister

| 185 788 J
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Anlage

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Flederméuse zum geplanten Gebéudeabriss
+~Anwesen Eberle-Kégl Str. 25“, Stadt Marktoberdorf, Lkr. Ostallgéu

durch Peter Harsch, Dipl.-Biol, Waltenhofen und

Gerold Herzig, Fachkraft fir Fledermausschutz, Bad Grénenbach

i.d.F. vom Juni 2020
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Flederméuse
zum geplanten Geb&dudeabriss

+Anwesen Eberle-Kogl Str. 25

Stadt Marktoberdorf, Lkr. Ostallgéu

Auftraggeber:
Ibk Projekt GmbH

Hauptstrale 4
87787 Wolfertschwenden

Auftragnehmer:
Peter Harsch, Dipl.-Biologe

NestlestraRe 20
87448 Waltenhofen
peter.harsch@web.de

in Zusammenarbeit mit:

Gerold Herzig, Fachkraft fur Fledermausschutz
Memelstrasse 22

87730 Bad Gronenbach
geroldherzig@web.de

Waltenhofen, Juni 2020



FB Geb&dudeabriss MOD Eberle-Kogl-Str. hp-6kologische Gutachten

1. Ausgangslage und Standortinformationen

Die Firma Ibk Projekt GmbH aus Wolfertschwenden plant den Abriss des Geb&udes Eberle-Kogl-Stralle
25 in Marktoberdorf, Lkr. Ostallgéu.

Im Dach- und Fassadenbereich weist es Strukturen (Fensterldden, Dachbodenoffnungen, Holzverscha-
lung etc.) auf, wie sie von Fledermausen gerne angenommen werden. Deshalb wurde seitens der Unte-
ren Naturschutzbehorde eine Erhebung gefordert um zu kléren, ob durch den Abriss artenschutzrechtli-

che Konflikte gegeben sind.

Die Lage des Gebdudes, eine ehemalige Hofstelle, ist in unten stehender Abbildung blau eingezeichnet
(vgl. Abb. 1, Ubersicht und Detail).
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Abb. 1: Lage des Gebdudes(blau) — links Ubersicht, rechts Detail

2. Methodik

Zur Erfassung von Fledermausvorkommen im und an dem Gebdude wurde eine entsprechende Fleder-
mausbestandserhebung vor Ort durchgefiihrt. Diese erfolgte am 24.06., 25.06. und 27.06.2020 jeweils
zur Dammerungszeit zwischen 21.2° Uhr und 23.°° Uhr. Wéhrend der Geldandebegehungen/Detektorkar-
tierungen (mit BatLogger M und BatScanner Stereo der Fa. Elekon) wurde der Bereich langsam und teil -
weise mehrfach abgegangen sowie stationar vor dem Objekt verblieben.

Zur besseren Erfassung und Beurteilung der im UG vorkommenden Fledermausarten sowie zur Artbe-

stimmung wurden die Ultraschalllaute der Tiere mit dem BatlLogger M aufgezeichnet und die Rufe auf
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SD-Karte gespeichert. Diese wurden anschlielend mit Hilfe von speziellen Computerprogrammen (z.B.
Bat-Explorer) analysiert. Zur Beurteilung der erhaltenen Sonagramme/Oszillogramme wurden eigene Re-
ferenz-Lautanalysen sowie die von SCHOBER & GRIMMBERGER (1987), WEID (1988) und 10-fach gedehnte
Lautaufnahmen von AHLEN (1989), SCHORR (1996) und BARATAUD (2000) herangezogen.

Als weitere Hilfsmittel kamen lichtstarke Ferngldser (z.B. Zeiss Victory HT 10x40), starke Taschenlampen

(1.000 Lumen) und Nachtsichtgerdte zum Einsatz.

3. Ergebnisse

3.1. Nachfolgend eine stichpunktartige Kurzbeschreibung des Gebé&udes:

» das Gebdaude ist seit mehreren Jahren unbewohnt;

 die Tdren und Fenster auf der Ost- und Stdseite sind vollsténdig erhalten. Bei den Fenstern sind
zusétzlich noch Fensterldden angebracht;

« auf der Stdseite befindet sich ein groRReres und ein kleineres Hoftor mit gréReren Spalten, die im
Innenraum fir zugige Verhéltnisse sorgen durften, zumal nordseitig ein weiteres Tor ist. Alle Tore
waren geschlossen;

» die Westfassade ist mit Holz verkleidet.;

 die Nordseite ist stark verwinkelt und zugebaut;

+ im Dachbereich fehlen bereits mehrere Dachplatten, eine grél3ere Fldche wurde notdurftig mit ei-
ner Folie abgedichtet;

+ das gesamte Gebdude ist stark bauféllig, weshalb aus Eigeninteresse und Firsorge um die Ge-

sundheit auf eine Innenbegehung des Anwesens verzichtet wurde.

3.2. Zusammenfassend die Ergebnisse der Kartiernédchte:

* keine Nachweise von Brutvdgeln im und am Haus. Ab und an schaute mal ein Hausrotschwanz
vorbei:

+ keine Alt- bzw. Neunester von Vogeln im und am Haus;

+ im AuBenbereich des Anwesens wurden keine Nachweise (Kot, Urin, etc.) von Fledermdusen ge-
funden;

» schon die Erstbegehung ergab nur sehr wenige Flugbeobachtung im Bereich des Anwesens.
Auch Anlieger, die befragten wurden, haben in der Vergangenheit nur vereinzelt Fledermduse
beobachtet. Dieser Eindruck wurde bei den néchtlichen Kartierungen bestétigt;

* es konnte zwar immer wieder ein Einzelexemplar der Zwergfledermaus beim Jagen im Bereich
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ostlich des Gebdudes sowie um die Baume herum und auch unter der Uberdachung hinter dem
Gebéude beobachtet werden, jedoch flog sie nicht aus dem Gebaude heraus;

+ ebenso wie die nachgewiesene Breitfliigelfledermaus, die nur tber das Gebadude hinwegflog.

4. Fazit

Gebaude - auch leerstehende - bieten Fledermé&use, Végeln und anderen Tieren héufig eine Vielzahl an
Quartieren und Versteckmdglichkeiten. Die Vertreter der Flederméuse gehéren zu den besonders ge-
schiitzten Arten nach §§ 44 BNatSchG, die weder getétet noch darf deren Lebensraume zerstort werden.
Daher war auch in diesem Fall vor einem Abbruch festzustellen, ob am Gebaude Vertreter der Gruppen
leben. Durch die Vor-Ort-Einsicht und der Beobachtung von Ausflugbewegungen am Anwesen war zu
prifen, ob durch das Vorhaben eine Betroffenheit fiir planungsrelevante Fledermausarten bzw. Verbots-

tatbesténde (Schéadigungs- und/oder Stérungsverbot) gegeben ist.

Am Gebdude konnten bei den Begehungen weder Brutvogel noch Fledermduse nachgewiesen werden.
Detektiert wurden nur zwei Arten (Zwerg- und Breitfligelfledermaus) und hier auch nur Einzelexemplare,
die den Bereich um das Anwesen als Jagdhabitat oder Flugbereich nutzten. Somit ergaben sich keine

(Ausflug-)Beobachtungen, die auf Fledermaus-Wochenstuben oder Quartiere im Gebdude hinweisen.

Da alle im Rahmen der Untersuchung nachgewiesenen Fledermausarten kein Sommerquartier bzw. Wo-
chenstube im untersuchten Anwesen haben, sondern das Gebdude und dessen direktes Umfeld nur fiir
die Jagd oder als Leitlinie nutzen, kénnen Schéadigungen oder Stérungen der lokalen Populationen durch

den Abriss des Gebdudes ausgeschlossen werden.



