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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. I S.
587)

1.2 Baunutzungsverord-  (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

nung (BGBI.1S.3786)

1.3 Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die im nach-
folgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den Anhang zur
PlanzV

14 Bayerische Bauordnung (BayB0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408)

1.5 Gemeindeordnung fiir (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.

den Freistaat Bayern ~ S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI. S.737)

1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zuletzt

sefz gedndert durch Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. 1 S. 440)
1.7 Bayerisches Natur-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert durch
schutzgesetz Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)
1.8 Bundes-Immissions-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. | S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 1'5.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GRL....

Allgemeines Wohngebiet (zulssige Art der baulichen Nutzung)

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht storende Handwerkshetriebe) sind ausnahmsweise zuldssig
(81 Abs. 5 BauhV0).

Ferienwohnungen im Sinne von nicht storenden Gewerbebetrieben
(84 Abs.3 Nr.2 BauNV0) sind zuldssig (§1 Abs.6 Nr.2 und §1
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Ni. 1-5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-

lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Dorfgebiet 1-3

Die Nutzungen nach §5 Abs.2 Nr.9 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzung nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungssttten im Sinne
des §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO0) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Hinweis: Die Nutzungsmischung wird Gber alle Teilflachen ermittelt.

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 5 BauNVO; Nr. 1.2.1. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; sighe Typenschablone)
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24

25

2.6

27

28

Uberschreitung der ma-

ximal zuldssigen
Grundfldche

GH ...m@. NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH . NN und WH ii.

NN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD;) um weitere
50% und in den Dorfgebieten MD, und MD; um weitere 25 % Gber-

schritten werden, sofer es sich bei der zuletzt genannten Uberschrei-
tung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Lahl der VollgeschoBe zwingend

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 3 u. §20 Abs. T BauNVO in
Verbindung mit §16 Abs.4 BauNVO; Nr.2.7. PlanZV; siehe Ty-
penschablonen)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 Bauh\VO);
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhdhe iber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhe gelten fir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstinde) sowie fir Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitit).

Die GH . NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen.
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Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofer sich in diesem Bereich Bristun-
gen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, so-
fern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B. dinne
Gitterstibe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwinden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NN unberiicksichtigt, sofern diese Ab-
schnitte zum Geb@ude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der WH
(. NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben un-
beriicksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genannten
Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
trennt) ist entsprechend der Lage des Gebéudes zu interpolieren.

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

29 0 Offene Bauweise
(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
2.10 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNV0; Nr.3.1.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

211 Hochstzuldssige Zahl  Die hchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrdgt
der Wohnungenin ~ zwei Wohnungen ohne Feriennutzung oder alternativ eine Wohnung
Wohngebduden und zwei Ferienwohnungen pro Einzelhaus.

(89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

22 1 _: Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

Lo 3 (89 Abs.T Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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213

2.14

2.15

2.16

1 1
1 GA 1
: Parkdeck/GA :

Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anlo-
gen auBerhalb der
iberbaubaren Grund-
stiicksfldche

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrich-
tungen in den privaten
Grundstiicken

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fir offene Garagen,
Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Flichen (und innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Parkdecks und/oder Garagen, Park-
decks und/oder Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen) zulissig. Parken ist un-
ferhalb sowie oberhalb der Uberdachung zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenan-
lagen, und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flichen fir Garagen und/o-
der Carports zuldssig.

(69 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhVO)

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschrankt, bzw.
ausgeschlossen:

— aubBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze)
wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
iber dem endgltigen Geldnde auf 3,25 m beschrdnkt; die Ne-
bengebiiude dirfen max. 40m® Brutto-Rouminhalt (auBen),
max. 16m? Grundfliche; die Summe der Brutto-Rauminhalte
dieser Nebengebiude je Grundstiick darf bei Einzelhiusern 50 m?
nicht Gberschreiten; die 0.g. Wandhdhe von 3,25 m ist nur zulds-
sig, wenn die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO eingehalten
werden; bei Grenzgebduden oder grenznahen Gebduden ist eine
mittlere Wandhahe von 3,0 m entsprechend Art. 6 Abs. 9 Nr.1
BayBO einzuhalten.

— in einem Bereich von 2,50 m zwischen der Giberbaubaren Grund-
stiickgrenze bzw. der Flche fir Garagen und der Verkehrsfliche
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2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

222

5,50

©

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

(Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zulds-
sig, die mit der endgiltigen Geldndeoberkante abschlieBen (z.B.
Lufahrten, nicht dberdachte Stellplitze) und die die Durchfish-
rung des Winterdienstes nicht beeintrdchtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Nebenan-

lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne des
& 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig;

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauNV0; § 1 Abs. 6iV.m.
Abs. 9 BauNVO)

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.);

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

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

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

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

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
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2.23 Ableitung von Nieder-
schlagswasser/Abwas-

serbeseitigung
2.24 (Offentliche Grinflche
2.25 Private Griinfliche

2.26 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

2.27  Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundstiicken

Das in Privatgrund anfallende Regenwasser wird vollstiindig Gber
Riickhaltezisternen gedrosselt dem Regenwasser-Kanal zugefihrt.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber den Hausanschlussschacht
den dffentlichen Schmutzwasser-Kanalanlagen zugefiihrt.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofem diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

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

Offentliche Griinfldiche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchlssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflichen)
20ldssig.
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(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

2.28 ‘ Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfliche
als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen fir den Gel-
fungsbereich des Bebauungsplanes" zu verwenden. Sorfen der ge-
nannten Arten sind zuldssig. Der Baum ist bei Abgang durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

2.29 ® Lu pflanzender Baum 3. Wuchsklasse, der innerhalb der jeweili-
gen offentlichen Grinfldche bzw. dem privaten Baugrundstiick um
bis zu 3,00 m verschiebbar ist; s sind ausschlieBlich Kupfer-Felsen-
birnen (Amelanchier lamarckii) zu verwenden. Die Baumhahe der
drei auf offentlichem Grund stehenden Felsenbimen wird auf 6m
Hohe ab dem natiirlichen Geldnde begrenzt. Bei Uberschreitung die-
ser Wuchshahe sind geeignete RiickschneidemaBnahmen von der
Gemeinde durchzufihren.

Die Gehdlze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen
ZU ersefzen.

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

Form eines Gehdlzes 3. Wuchsklasse (Baum bis 10m Hohe oder
GroBstrauch) aus der u.g. Pflanzliste zu "Pflanzungen fir den Gel-
fungshereich des Bebauungsplanes' zu ersetzen.

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

2.30 ‘ Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine Neupflanzung in

2.31 Pflanzungen fiir den Mit Ausnahme der zu pflanzenden Biume 3. Wuchsklasse mit festem
Geltungsbereich des Standort sind Pflanzungen im Geltungshereich die heimischen
Bebauungsplanes Bdume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-

wenden. Dariiber hinaus gilt:
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— Aufmax. 5% der Grundstiicksflache sind auf den privaten Grund-
stiicken auch Strducher zuldssig, die nicht in der u.g. Pflanzliste
festgesetzt sind, (z.B. Zierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 400m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Hecken aus
Laubgehélzen zuldssig.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft ist auf den privaten
Grundstiicken mit Gehélzen aus der v.g. Pflanzliste eine Eingri-
nung herzustellen. Dabei ist mindestens alle 2 m ein Gehdlz aus
der u.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Fiir den Geltungshereich festgesetzte Pflanzliste:

Bdume

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

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hingebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Litterpappel Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sal-Weide Salix caprea
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
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Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdom
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Bruch-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Salix aurita

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Viburnum opulus

2.32 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
L“N% Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
LMN‘ Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und un-
ferschiedlichem MaB der Nutzung
(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
2.33 n Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
!_E_! "Mittelberg Mihlbachblick" der Gemeinde Oy-Mittelberg
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.34 E - ﬁ] Anderungsbereich mit Festsetzungen; Grenze des rdumlichen
i I Geltungshereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Mittelberg 1"
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Die gesamten Festsefzungen fiir den Anderungsbereich befinden sich
auf einer von der bisherigen Planzeichnung ausgekoppelten Plan-
zeichnung auf der Grundlage der aktuellen Flurkarte. Die Inhalte des
Bebauungsplanes , Mittelberg I (Fassung vom 03.12.1991, rechts-
verbindlich seit 06.12.1991) vor dieser Anderung werden fir diesen
Bereich vollstindig durch diese 1. Anderung ersetzt.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung);
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

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

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme aus dem gemeindlichen Okokonto
zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche "Am Sennenbach” befindet sich
auf der FI-Nr.5002 (Gemarkung Mittelberg). Durch die Planung
entsteht ein Ausgleichsbedarf von 2.795m2. Nach Abzug der Ver-
zinsung werden der Planung von der AusgleichsmaBnahme
2.376 m2 zugeordnet. Der Eingriff gilt somit als ausgeglichen. (§ 9
Abs. Ta Satz2 BauGB).
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Bauordnungsrechiliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB

4.1

4.2

4.3

44

45

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD

DN 22 - 34°

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Décher von Hauptge-
bauden und von Garagen. Neben den jeweils vorgeschriebenen
Dachformen sind fiir deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gau-
pen, Eingangsiberdachungen etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B.
Gerdteschuppen etc.) andere Dachformen zuldssig. Bei an das
Hauptgebdude angebaute Einzelgaragen sind Pultddcher zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

Vertikale Versiitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (ho-
henmaBig versetzter First) sind unzuldssig.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fiir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Ddicher von Ga-
ragen.

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind jeweils auf die GroBe der Dachfliche
20 begrenzen und parallel zur jeweiligen Dachfldche zu montieren.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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4.6

4.7

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (freistehende Bau-
feile wie Stutzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstnde
bleiben unberiicksichtigt)

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

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

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 5,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 2,00 m (freistehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
riicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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4.8

49

4.10

411

Mindestdachiberstand

Materialien fir die Dach-
deckung

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils
des wberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigfen

Dichern bei Hauptgebduden betriigt an allen Seiten mindestens
0,50 m.

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

Als Dachdeckung fir Dacher von Hauptgebduden sowie fir geneigte
Dicher von Garagen und sonstigen Nebenanlagen ab einer Dach-
neigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung, wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig. Fir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariber hinaus Mate-
rialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photo-
voltaik-Anlagen) zum Zeitpunkt der Errichtung iblich bzw. erforder-
lich waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fiir Déicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstiick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation der
Nachbargrundstiicke zu ermdglichen;
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4.12

Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstii-
cken

413  Stauraum vor Garagen

4.14  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Fiir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der StraBe
wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natiirlichen
Gefdlles entlang der StraBe sind BoschungsmaBnahmen zulds-
sig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken miissen die jeweili-
gen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswinkel
erfolgen (Anbschung gleich Abgrabung);

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze fir die erste Wohnung
fir private Grundstiicke betrdgt zwei. Fir jede weitere Wohnung
oder Ferienwohnung muss ein weiterer Stellplatz nachgewiesen
werden. Fiir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen
Vorschriften unbenommen.

(874 Abs.2 Nr.2 LBO)

Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzu-
stellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und ffentlicher Verkehrsflache mind. 4,00 m

— Tiefe zwischen Carportzufahrt (z.B. AuBenkante Uberdachung)
und offentlicher Verkehrsfldche mind. 3,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfliche

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

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holz-Latten (auf der jeweils erforderlichen Un-
terkonstruktion) bis zu einer max. Hohe von 1,20 m Gber dem end-
giltigen Geldnde zuldssig. Einfriedungen aus Drahtschotterkdrben
sowie Mauern sind unzuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
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gegeniber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topogra-
fie erforderlich sind und eine max. Hohe von 1,20 m nicht Gber-
schreiten. Sie sind

— jeweils durch einen Versatz von mindestens 1,00 m zwischen
zwei Stitzkonstruktionen optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fiir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zv begrinen und

— gegeniber der dffentlichen Verkehrsfliche um mind. 1,00 m zu-
riick zu sefzen.

Beton-Mauern als Stiitzkonstruktionen sind unzuldssig.

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

Hinweis: Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind.
0,15 m zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen. (Siehe
hierzu auch den Hinweis zu "Natur- und Arfenschutz")
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften gefroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-

malschutz unterliegen, hier Ensemble im Sinne des Art. 1 Abs. 3
BayDSchG "Ortskern " (Aktennr. E-7-80-128-1), innerhalb des Gel-
tungshereiches

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung

6.1 Weiterfiihrende Grenze der rdumlichen Geltungsbereiche des an-
grenzenden, teilaufgehobenen Bebauungsplanes "Mittelberg I" der
Gemeinde Oy-Mittelberg (siehe Planzeichnung);

6.2 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

6.3 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

64 Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

65  Nr....m Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

6.6 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

3 7 nung)
6.7 W Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-

o nung)

6.8 Vorhandene Aufschiittung/Abgrabung/Bdschung (siehe Plan-
zeichnung)

6.9  Natur- und Artenschutz ~ Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.
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6.10 O

6.11  Vorhandene Gehdlze

6.12  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuer-

brandes

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

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

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
2u schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Biumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefiihrt werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fiir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdlligkeit fiir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.
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6.13  Ruckschnitt der Geholze

6.14  Standorte fir die StraBen-

beleuchtung

6.15  Versickerung/Abwasser

6.16  Umgang mit Nieder-
schlagswasser

6.17  Bodenschutz

Die Baumhahe der drei auf dffentlichem Grund stehenden Felsen-
birnen wird auf 6 m Hohe ab dem natirlichen Geldnde begrenz. Die
Gemeinde trigt dafir Sorge, bei Uberschreitung dieser Wuchshdhe
2u gegebener Zeit geeignete RiickschnittmaBnahmen durchzufiih-
fen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Ver-
kabelung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Gemeinde Oy-Mittelberg behlt sich die Auswahl der hierfir ge-
eigneten Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der anstehenden Untergrundverhdltnisse (geringe Sicker-
fiihigkeit der Boden) wird dringend empfohlen, die im Erdreich ver-
bleibenden Bauteile (Keller) druckwasserdicht herzustellen (s. auch
planungsrechtliche Festsetzung "Ableitung von Niederschlagswas-
ser/Abwasserbeseitigung"). Weiter wird empfohlen, alle relevanten
"Offnungen der Gebdude" (insb. Lichtschdchte, Tiiren, Terrassentii-
ren) nicht zur theorefischen Anstromrichtung zu platzieren bzw.
durch ausreichend hohe Situierung (z.B. eine Stufe zur Eingangstir,
hochgezogene Lichtschichte, Anmodellierung von Gartenflichen
0.4.) zu schiitzen. Drdnagen konnen unfer Umstinden infolge feh-
lender Tiefenlage des Regenwasser-Kanals nicht abgeleitet werden.
Bei der Zuleitung des Niederschlags in den Regenwasser-Kanal ist
darauf zu achten, es nicht auf Nachbargrundstiicke oder den offent-
lichen Verkehrsraum zuzufiihren.

Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung von Nieder-
schlagswasser sind in den DWA-Richtlinien M 153 und AT17 gere-
gelt.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
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halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
schlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes Bo-
denmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Bden verlagert o-
der wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig
verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberprii-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder dberlo-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flchen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumggngli-
che MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.
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In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusiitzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind die MaBgaben der
TA Ldrm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) Beurteilungspegel nach der TA Ldrm von tags 49 dB(A)
und nachts 34 dB(A) einzuhalten sind. An den ndchstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebduden im Misch- und Dorfgebiet (M und
MD) sind Beurteilungspegel nach der TA Lirm von tags 54 dB(A)
und nachts 39 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch ginstige Aufstellung oder Schall-
ddammung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

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

6.18  Luftwdrmepumpen
6.19  Barrierefreies Bauen
6.20  Brandschutz
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Im Plangebiet befinden sich Anlagen zur Elektrizitdtsversorgung der
AllgduNetz GmbH&. Co.KG. Der Bestand und der Betrieb der vorhan-
denen Anlagen sind zu gewdhrleisten. Sollten bestehende Anlagen
gedndert oder verlegt werden mijssen, so ist die mit der AllgiuNetz
GmbH& Co.KG abzustimmen. Vor Baubeginn sind entsprechende
Planunterlagen bei der AllgduNetz GmbH& Co.KG anzufordern.

Versorgungsleitung der Fernwasserversorgung Oberes Allgdu, un-
terirdisch (siehe Planzeichnung).

Die Leitung istim Rahmen der ErschlieBungsplanung zu sichern und
deren Versorgung aufrecht zu erhalten.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

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

6.21  Hinweise zu Anlagen zur
Elektrizitdtsversorgung
6.22 Versorgungsleitung der
FWOA
6.23  Ergdnzende Hinweise
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6.24  Plangenavigkeit

6.25  Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Oy-
Mittelberg noch die Planungshiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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/ Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1'S. 587), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 23.12.2019 (GVBI. S.98), und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt gedindert durch Gesefz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Oy-Mittelberg den Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick" und der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" in offentlicher Sitzung am .................. beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Mittelberg Mihlbachblick” und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Mittelberg I" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 03.12.2020.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme aus dem
gemeindlichen Okokonto zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche "Am Sennenbach" befindet sich auf der Fl.-
Nr.5002 (Gemarkung Mittelberg). Der Planung werden von der MaBnahme 2.795 m2 zugeordnet (§ 9 Abs. Ta
Satz2 BauGB).

§3  Luldssigkeit von Vorhaben

Im Bereich der Dorfgebiete "MD 2" und "MD 3" des Bebauungsplanes “Mittelberg Mihlbachblick" und der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" handelt es sich um einen Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungsplan"). Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb dieses Be-
reiches richtet sich nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, im
Ubrigen nach §34 oder §35 BauGB. Im Bereich des Dorfgebietes "MD 1" und allgemeinen Wohngebietes
"WA" des Bebauungsplanes "Mittelberg Mishlbachblick" und der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittel-
berg I" handelt es sich um einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (so genannter "qualifizierter
Bebauungsplan").

§4 Bestandteile der Satzung
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Der Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick” und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg " be-
stehen jeweils aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 03.12.2020.

Dem Bebauungsplan und der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" wird die Begrindung vom
03.12.2020 beigefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein. Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 03.12.1991,
rechtsverbindlich seit 06.12.1991) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung werden durch
die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstiindig ersetzt.

85  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro) belegt werden.

86 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" der
Gemeinde Oy-Mittelberg treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem.
810 Abs. 3 BauGB).

Oy-Mittelberg, den ........ccoooveeeec...
(Birgermeister Haslach) (Dienstsiegel)
Seite 29 Gemeinde Oy-Mittelberg

Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I"
Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 03.12.2020



Begriindung — Stddtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am siiddstlichen Ortsrand des Ortsteiles Mittelberg.

Der Geltungshereich verlduft im Osten und Nordwesten entlang der "MihlbachstraBe" und im Wes-
ten entlang der "Faistenoyer StraBe". Im Norden grenzt er an die bestehende Bebauung der "Mihl-
bachstraBe 7, 9 und 11". Nordwestlich umfasst der Geltungsbereich dstlich von der "Faistenoyer
StraBe" den Parkplatz des Gebdudes "Mihlbachstralie 11", sowie westlich der "Faistenoyer StraBe"
die bestehende Bebauung der "MihlbachstraBe 13", welche eine aktive landwirtschaftliche Hof-
stelle ist. Im Siiden grenzt der Geltungsbereich an offene Landschaft und stellt somit den neuen
Ortsrand dar. Der Parkplatz des bestehenden Wohngebdudes "MihlbachstraBe 11" sowie ein Teil
der "Faistenoyer StraBe" sind bereits Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mit-
felberg I" und werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Mittelberg Mihlbachblick"
gedndert.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 19/5 (Teil-
fliche), 37, 109/17 (Teilfliche), 570/4 (Teilfldche), 638 (Teilflache)und 641/1 (Teilflache) der
Gemarkung Mittelberg.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von den,, lller Vorbergen” geprigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich ein Hof und ein Parkplatz. Auf der restlichen
Flche befinden sich keine Gebéude. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen
Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein Gefdlle Richtung Siiden auf. Die An-
schliisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Norden sind unproblematisch.
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8.2.2
8.2.2.1

8.2.3

8.23.1

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Aufgrund des ldndlichen Charakters und der im
nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindlichen akfiven landwirtschaftlichen Hofstelle wird
2ur Erméglichung einer Wohnnutzung in deren Einwirkungshereich ein Dorfgebiet ausgewiesen.
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung etwa 70 konkrete Anfragen
20 Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Ge-
meinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es unter anderem
aufgrund der engen Bebauung im historischen Ortskern von Mittelberg nicht ausreichend Bauli-
cken, ebenso gibt es nicht ausreichend Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspoten-
ziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konnten. Zudem
ist die letzte Wohngebietsausweisung in diesem Ortsteil bereits 26 Jahre her und vollstindig um-
gesefzt.

Durch die gleichzeitige Anderung des Bebauungsplanes , Mittelberg | wird die bestehende Park-
platzsituation des Wohngebdudes "Mittelberger-Hof" in der "Mittelberger StraBe 11" verbessert.
Bisher standen dem Wohngebdude nicht genug Flichen zur Verfiigung, um die Anzahl der bend-
figten Stellpltze auf eigenen Flachen (FI.-Nr.:570/4) nachzuweisen. Daher wurden landwirt-
schaftliche Flachen (FI.-Nr.: 638) gepachtet und mit Kies aufgeschittet, um die erforderliche Stell-
platzanzahl nachzuweisen. Das Gebdude "Mittelberger-Hof" wurde im Jahre 1971 als Sporthotel
mit Restaurant sowie einem Stellplatznachweis von 40 Stellpldtzen genehmigt. Aufgrund der ak-
tuellen Nutzung werden momentan ca. 25 Stellpldtze bendtigt, eine entsprechende Aussage aus
der Biirgerschaft liegt ebenfalls vor. Im Rahmen der ordentlichen Eigentimerversammlung vom
03.05.2019 der WEG MihlbachstraBe 11, 87466 Oy-Mittelberg wurde den Wohnungseigentii-
mem ein Stellplatzplan vorgestellt in dem insgesamt 40 Stellplétze nachgewiesen werden. Dieser
Plan wurde als ausreichend beschlossen. In der aktuellen Bestandsituation kdnnen 19 Stellpldtze
auf den Fldchen des Wohngebdudes "Mittelberger-Hof" sowie 20 Stellpldtze auf den gepachteten
landwirtschaftlichen Flachen nachgewiesen werden. Um diesen Missstand zu ldsen soll ein Park-
deck im Dorfgebiet "MD1" sowie weitere Stellpldtze auf dem Grundstiick Nr. 3c im allgemeinen
Wohngebiet geschaffen werden. Durch diese MaBnahmen kannen auch zukiinftig 39 Stellpldtze fir
das Wohngebdude "Mittelberger-Hof" nachgewiesen werden.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:
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8.23.2

- 1.11 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

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

— 2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde Oy-Mittelberg als allgemeiner landlicher Raum.
hang 2 "Struk-

furkarte"

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

- 3.3 Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an gesignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen.

Lu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Die Gemeinde Oy-Mittelberg hat sich im Rahmen der
Planung mit der vorrangigen Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung auseinandergesetzt.
Innerhalb des Gemeindegebietes wurden unbebaute Flichen, fiir die Baurecht besteht, Maglich-
keiten der Nutzung leerstehender und untergenutzter Gebaude und Bauliicken, Brachen und Kon-
versionsflachen im Innenbereich untersucht. Die Ergebnisse dieser Priifung hat die Gemeinde an-
hand einer Tabelle zusammengestellt. Die entsprechenden Grundstiicke befinden sich Gberwiegend
im Ortsteil Oy sowie im Ortsteil Petersthal. GroBtenteils handelt es sich bei den Grundstiicken um
private Bauplitze, die somit dem Zugriff der Gemeinde Oy-Mittelberg entzogen sind. SchlieBlich
hat die Gemeinde sich mit den Mdglichkeiten der Nachverdichtung auseinandergesetzt. Aus der
oben genannten Tabelle ergeben sich einzelne Grundstiicke auf denen eine Nachverdichtung grund-
sitzlich mdglich wire. Hierfiir wurden teilweise bereits Bauvoranfragen gestellt bzw. genehmigt.
Jedoch kann auch hierdurch nicht ausreichend der Bedarf gedeckt werden. GemdB der Auslegungs-
hilfe zur Fliichenschonung bei Ausweisung neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe (Stand
07.01.2020) hat die Gemeinde zundchst die bestehenden Fldchenpotenziale im Gemeindegebiet
untersucht, die fiir die Umsetzung von Wohnbebauung in Frage kommen. Im Flichennutzungsplan
(Beschluss vom 30.06.2008) der Gemeinde bestehen derzeit XY Wohnbauflachen. 37 unbebaute
Grundstiicke befinden sich derzeit innerhalb dieses Bereiches. Insgesamt sind die genannten Wohn-
bauflchen jedoch nicht verfiigbar, da sie teilweise landwirtschaftlich genutzt werden und sich teil-
weise in Privatbesitz befinden. Daher stehen sie der Gemeinde kurzfristig nicht zur Verfiigung.

Hinsichtlich des Bedarfs ist anzumerken, dass eine Mindestanzahl von 10 Wohnungen und eine
Maximalanzahl von 20 Wohnungen durch die Planung ausgeldst wird. Die Bevdlkerungszahlen von
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8.2.3.3

8234

8235

8.23.6

8.23.7

Oy-Mittelberg lassen fir die kommenden Jahre bis 2031 einen Zuwachs von ca. 100 Menschen
erwarten. Die Bevélkerungsvorausrechnung fir den Landkreis Oberallgdu nimmt bis 2038 einen
Anstieg von 0,1 % an. Aus diesen Zahlen ldsst sich ableiten, dass mit einem Bevélkerungszuwachs
in den kommenden Jahren zu rechnen ist und der Bedarf mit Hilfe der Planung gedeckt werden
muss. Insbesondere ist anzumerken, dass bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung etwa 70 kon-
krete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken in der Gemeindeverwaltung registriert gewesen sind, wel-
che gerade kurzfristig mangels Verfigbarkeit nicht bedient werden kdnnen. Die Gemeinde Oy-Mit-
telberg sieht die Verfigbarkeit von bezahlbarem Wohnraum auch gerade fir junge Familien als
wichtiges Entwicklungsziel an, so dass an der Planung festgehalten wird.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— AT Bestimmung der Gemeinde Oy-Mittelberg als Kleinzentrum

— BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Oy-Mittelberg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan (rechtsgiltig mit der Bekanntmachung der Genehmigung vom 19.01.1996).
Die Giberplanten Flachen werden hierin als "Dorfgebiet", "Mischgebiet", "Sonstige Hauptverkehrs-
straBen”, "Eingriinung von Baufldchen", "Ensemble (DSCHG)", "Wasserschutzgebiet" sowie "Ein-
zelbdaume mit besonderer Bedeutung" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fléichennutzungsplanes nicht
ibereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so
genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und stellt z.T. Eingriinung von Bau-
flchen dar. Der Landschaftsplan wird zusammen mit dem Fldchennutzungsplan gedndert.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Seite 33

) Gemeinde Oy-Mittelberg
Bebauungsplan "Mittelberg Mishlbachblick" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I"
Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 03.12.2020



8.2.3.8

8.24
8.24.1

8.24.2

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Fiir die Ausweisung eines Wohngebietes in Mittelberg kommen grundsitzlich zwei Bereiche in Be-
tracht, welche an bereits dargestellte Wohnbaufldche angrenzen. Die beiden Fldchen befinden sich
am sidostlichen Ortsrand des Ortsteils Mittelberg. Die erste Fliche befindet sich zwischen der "Fais-
tenoyer StraBe" und der "MihlbachstraBe". Nordlich der Fldche befindet sich bereits Wohnbebau-
ung. Die Lage zwischen zwei StraBen ist fir die Ausweisung eines Wohngebietes ideal, da eine
fldchensparende ErschlieBung maglich ist. Die Fliche befindet sich direkt am Ortsrand und bildet
eine unbebaute Fliche zwischen bereits mit Wohnbebauung bebauten Bereichen. Die Fldche eignet
sich hervorragend als Ortsrandabrundung.

Die zweite Flache befindet sich unmittelbar anschlieBend dstlich der MihlbachstraBe. Im Zuge einer
Standortalternativenpriifung des Biiro Sieber vom 13.08.2019 wurde der Standort dstlich der
"MihlbachstraBe" analysiert und eine bedingte Eignung festgestellt. Nordlich der Fliche befindet
sich das Hotel "Die Mittelburg". Durch die unmittelbare Nihe zu einem Hotelbetrieb sollte in der
fouristisch geprdgten Gemeinde die Flche fiir weitere Hotelbetriebe oder eine Erweiterung des
bestehenden Betriehs erhalten bleiben. Die teilweise exponierte Lage der Fldche stellt einen attrak-
fiven Standort fir touristische Nutzungen dar und sollte nicht mit Wohnbebauung verbaut werden.

Algemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnbaufliichen zur Deckung des Wohnbedarfs der
ortsansissigen Bevdlkerung auszuweisen und durch die gleichzeitige Anderung des Bebauungspla-
nes , Mittelberg I wird die bestehende Parkplatzsituation des Wohngebdudes "Mittelberger-Hof"
in der "Mittelberger StraBe 11" verbessert. Bisher standen dem Wohngebdude nicht genug Fldchen
2ur Verfigung, um die Anzahl der bendtigten Stellplétze auf eigenen Flichen (Fl.-Nr.:570/4)
nachzuweisen. Daher wurden landwirtschaftliche Fldchen (FI.-Nr.: 638) gepachtet und mit Kies
aufgeschiittet, um die erforderliche Stellplatzanzahl nachzuweisen. Das Gebdude "Mittelberger-
Hof" wurde im Jahre 1971 als Sporthotel mit Restaurant sowie einem Stellplatznachweis von
40 Stellpldtzen genehmigt. Aufgrund der aktuellen Nutzung werden momentan ca. 25 Stellpldtze
bendtigt, eine entsprechende Aussage aus der Birgerschaft liegt ebenfalls vor. Im Rahmen der
ordentlichen Eigentimerversammlung vom 03.05.2019 der WEG MiihlbachstraBe 11, 87466 Oy-
Mittelberg wurde den Wohnungseigentimern ein Stellplatzplan vorgestellt in dem insgesamt
40 Stellpldtze nachgewiesen werden. Dieser Plan wurde als ausreichend beschlossen. In der aktu-
ellen Bestandsituation konnen 19 Stellpldtze auf den Flichen des Wohngebdudes "Mittelberger-
Hof" sowie 20 Stellpldtze auf den gepachteten landwirtschaftlichen Flichen nachgewiesen werden.
Um diesen Missstand zu ldsen soll ein Parkdeck im Dorfgebiet "MD1" sowie weitere Stellpldtze auf
dem Grundstiick Nr. 3¢ im allgemeinen Wohngebiet geschaffen werden. Durch diese MaBnahmen
kinnen auch zukiinftig 39 Stellpldtze fiir das Wohngebdude "Mittelberger-Hof" nachgewiesen wer-
den.
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8.24.3

8244

8.245

8.2.4.6

8.24.7

8.248

8.24.9

8.2.4.10

Das Parkdeck ist zwar als nicht gebietstypisch einzustufen, doch die Planung der Gemeinde sieht
nur ca. acht Stellpldtze auf dem Parkdeck vor, welche ebenerdig von der MihlbachstraBe angefah-
ren werden. Somit wird das Parkdeck von der MishlbachstraBe als normaler Parkplatz wahrgenom-
men. Durch den vorliegenden Hohenversatz sowie der geringen Dimensionierung ist das Parkdeck
von der Fastenoyer StraBe nicht als storender Fremdkérper wahrzunehmen.

Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen.

Die Belange der Landwirtschaft werden Gber die 0.g. Festsetzungen des Gebiets-Charakters (Dorf-
gebiet) in besonderem MaBe gewahrt.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschapft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechender
Fldchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht im Bereich des Dorfgebietes "MD 1" und des all-
gemeinen Wohngebietes "WA" den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem berplanten
Bereich abschlieBend.

Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im
Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur
Verfiigung

Im Bereich der Dorfgebiete "MD 2" und "MD 3" handelt es sich dagegen um einen Bebauungsplan
im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungsplan"). Die Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb dieses Bereiches richtet sich nach den im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften, im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.
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8.2.5
8.25.1

8.25.2

8.2.5.3

8.2.5.4

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden drei unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die stidtebauliche Entwurfsskizze vom 10.10.2018 weist 18 Einzelhduser auf. Hierbei sind 4 Héiu-
serzeilen parallel zur , MihlbachstraBe” dargestellt. Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei Strafien
welche parallel zur , MihlbachstraBe” verlaufen und die , Faistenoyer StraBe” mit der dstlich ab-
knickenden , MihlbachstraBe” verbindet. Die nordliche StraBe ist eine durchgehend verlaufende
StraBe. Im Norden befindet sich die bestehende Bebauung , Mittelberger Hof“ und eine Parkplatz-
reihe fiir Senkrechtparker zur StraBe hin, sowie drei neu geplante Einzelhduser. Im Siiden sind finf
Einzelhduser dargestellt. Sidlich der nordlichen StraBe verlduft eine VerbindungsstraBe zur sidli-
chen der beiden StraBen, welche zuriick zur , Fuistenoyer StraBe” verlduft. Die sidliche Strafe
endet in einer StichstraBe mit weiterfihrendem FuBweg bis zur , MihlbachstraBe”. Entlang der
siidlichen StraBe sind jeweils finf Einzelh@user zu beiden Seiten dargestellt. Die Verteilung der
Grundstiicke und der Gebdude ist linear und richtet sich zur StraBe hin aus. Nur die zwei westlichen
Gebdude an der , Faistenoyer StraBe” sind zur StraBe hin verschwenkt, um die Grundstiicksfldche
optimal auszunutzen und die Bebauung anhand der , Faistenoyer StraBe” auszurichten. Dies fihrt
an der bestehenden Ortseinfahrt zu einer harmonischen Ortsrandabrundung.

Die stidtebauliche Entwurfsalternative 1 vom 26.08.2019 weist elf Einzel- und Doppelhduser auf.
In dieser Entwurfsalternative gibt es nur noch die nérdliche StraBe, welche parallel zur , Mihlbach-
straBe” verlduft und diese mit der ,, Faistenoyer StraBe” verbindet. Im Norden der geplanten Strafe
befindet sich der , Mittelberger Hof”, welcher durch eine Griinflache mit , Trafostation von der
StraBe getrennt ist. Des Weiteren sind drei Einzelhduser auf der nérdlichen Seite dargestellt. Im
Stden sind vier Einzelhduser und vier Doppelhduser sowie eine StichstraBe in die freie Landschaft
Richtung Siiden und eine kleine Parkplatzfliche zur , MihlbachstraBe” dargestellt. Die Verteilung
der Grundstiicke und der Gebdude ist linear und richtet sich zur StraBe hin aus. Nur die beiden
westlichen Gebdude sidlich der StraBe sind zur StraBe hin verschwenkt, um den Zufahrishereich in
das geplante Wohngebiet locker zu gestalten.

Die stidtebauliche Entwurfsalternative 2 vom 26.08.2019 weist zehn Einzelhduser auf. Auch hier
besteht die ErschlieBung des Gebietes aus einer parallel zur , MihlbachstraBe” laufenden StraBe.
Die StraBenfiihrung weist beim Ubergang auf die , MishibachstraBe” einen leicht gednderten Stra-
Benverlauf auf. In der Grinfldche zwischen , Mittelberger Hof“ und der neu geplanten StraBe wur-
den wie in der Entwurfsskizze von 2018 wieder Parkpldtze eingeplant. Neben der , Trafostation”
befinden sich vier Senkrechtstellpldtze und drei Querstellpldtze. Am Ubergang zur , Mihlbach-
straBe” befinden sich zwei weitere Senkrechtstellpldtze in einer dffentlichen Griinfliche. Die Ver-
feilung der Grundstiicke und der Gebdude ist linear und richtet sich zur StraBe hin aus. Nur das
dstliche der drei Gebdude ndrdlich der StraBe ist zur StraBie hin verschwenkt, um die Grundstiicks-
flche optimal auszunutzen. Auch die beiden Randhduser sidlich der StraBe sind nicht senkrecht
2ur StraBe angelegt, sondern quer. Dies soll zu einer optimalen Ausnutzung der Grundstiicksflache
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8.2.6
8.2.6.1

8.2.6.2

im Randbereich fihren. Des Weiteren fihrt diese Konstellation der Hauser trotz linearer Bauweise
2u einer lockeren Atmosphdre im Wohngebiet.

Bei Alternative 2.1 wurde lediglich die Ausrichtung der Garage des zweiten Gebdudes von Westen
her siidlich der StraBe angepasst. Als Stddtebauliche Alternative wurde diese Alternative 2.1 ge-
whlt.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich im Osfen ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) und fiir den Bereich im Westen ist
ein Dorfgebiet 1-3 (MD 1 5) festgesetzt

— |m allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO der Versorgung des
Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht storende Handwerks-
betriebe ausnahmsweise zuldssig sein.

— Ferienwohnungen im Sinne von nicht stérenden Gewerbebetrieben nach §4 Abs.3 Nr.2
BauNVO sind zuldssig. Die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen erscheint sinnvoll, da sich diese
Nutzung in dem zu Gberplanenden Bereich mit den vorhandenen infrastrukturellen Einrichtun-
gen des Umfeldes ergdnzt und als Ergéinzung der zum Teil auf Tourismus ausgerichteten Wirt-
schaftseinrichtungen des gesamten ldndlichen Raumes zu werten ist.

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sind nicht zuldssig. Die genannten Nutzungen
sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unldsbare
Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche
Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

— |m Dorfgebiet 1-3 (MD 1.3) ist ein Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstétten vorge-
sehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke
2u ginem unldsbaren Konflikpotential fihren. Der Ausschluss von Vergniigungsstdtten ist durch
deren storenden Charakter auf das gesamte Umfeld begriindet.

—  Als Festsetzungs-Alfernative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohn-
gebiet (WR) mdglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche
Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA)
zuldsst, anzustreben. Durch die Festsetzung von Dorfgebieten und Mischgebieten bei der um-
liegenden Bebauung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) hier sinnvoll.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes folgende Festset-
zungen getroffen:

— Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrdnken sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der
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Figenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebau-
ungsplan"). In Teilbereichen (MD ,3) handelt es sich um einen Bebauungsplan im Sinne des
830 Abs. 3 BauGB ("einfacher Bebauungsplan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vor-
2ug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich sind.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,30 befinden sich im Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete und Dorfgebiete.
Der im allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie im Dorfgebiet 1 (MD;) zuldssige Hochstwert von
0,30 stellt eine fiir die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich ins-
besondere an der ndrdlich angrenzenden bestehenden Bebauung und beriicksichtigt die Erfor-
dernisse eines stiirkeren Befestigungsaufwandes zur Nutzung der nach Siiden hin abfallenden
Fldchen. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort ist stadtebaulich nicht
angepasst.

Die Festsetzung von abweichenden Grundflichenzahlen fiir das Dorfgebiet 2 und 3 (MD,/MD;)
ergibt einen maglichst groBen Spielraum fiir die Bestandsbebauung. Der festgesetzte Wert von
0,60 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten
Obergrenzen fiir Dorfgebiete. Fir den Bestand erméglicht er eine maBvolle Erweiterung der
vorhandenen Gebdude. Fiir eventuelle Erweiterungsabsichten ermdglicht er eine kompakte und
fldchensparende Ausnutzung der Fldchen. Das Dorfgebiet 2 (MD,) umfasst den bestehenden
Hof in der "MihlbachstraBe 13". Das Dorfgebiet 3 (MDs) umfasst die Parkplatzfldche der
"MihlbachstraBie 11" ("Mittelberger Hof").

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
pldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewtichs-
héiuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs.4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuliissigen Grundfldiche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
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8.2.6.3
8.2.6.4

8.2.6.5

dricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfiihrungen in den einschligigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23). Die zusiitzliche Uber-
schreitung wird im allgemeinen Wohngebief (WA) sowie fiir das Dorfgebiet 1 (MD;) auf weitere
50 % festgesetzt. In den Dorfgebieten 2 (MD,) und 3 (MDs) wird die Uberschreitungsmaglich-
keit auf weitere 25 % reduziert, du in diesem Gebiet bereits eine GRZ von 0,60 festgesetzt ist
und eine Uberschreitung von zusitzlichen 50 % zu den gesetzlichen 50 % zu Fehlentwicklun-
gen fihren kénnte.

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdudehdhe und Wandhahen dber NN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die ge-
wahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild be-
grenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertrethares
MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien
eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfliche) hin-
ausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung
der Gebdude im Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben
bedingten Grundstiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der
Vergabe der Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuliissig. Die Anordnung der
Fldche fir Garagen im Dorfgebiet 3 (MD;) ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt.
Trotzdem besteht innerhalb des Grundstiicks eine méglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Si-
tuierung der Garagen. Die Anordnung der Fléche fir Garagen auf dem Grundstiick Nr.3a im allge-
meinen Wohngebiet soll dem zukinftigen Bauherren ermaglichen die Situierung der Garage so zu
wihlen, um einen madglichst wirkvollen Schutz beziiglich den Parkplatz-Ldrmimmissionen des
Wohngebdudes "Mittelberger-Hof" zu erzielen.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuriumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
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8.2.6.6

8.2.6.7

8.2.6.8

kinnen. Grundsiitzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenan-
lagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsor-
gegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
frdchtigung gegeben ware. Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Wind-
kraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintrch-
figungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden. Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen
Anlagen ber die in den §§ 12, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
2u den naturnahen Riiumen, seiner peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen Cha-
rakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rech-
nen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Ge-
bauden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die Er-
schlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

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

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebude im Geldnde. Zustzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

8.27 Infrastruktur

8.2.7.1  Im westlichen Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant.

8.2.7.2  Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles Mittelberg zu FuB erreichbar (Kirche,
Kindergarten). Das Rathaus und die Grund- und Mittelschule Oy befinden sich im Ortsteil Oy.
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8.2.8
8.2.8.1

8.2.8.2

8.2.8.3

8.2.8.4

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "Alois-Wagner-StraBe" ausreichend
an das Verkehrsnetz angebunden.

Uber die "Alois-Wagner-StraBe" besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 310 sowie die Au-
tobahnauffahrt Oy-Mittelberg der A7.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "DorfbrunnenstraBe" mit der Linie 86 und 87 gegeben.

Im Einmiindungsbereich in die "Faistenoyer StraBe" sowie die "MihlbachstraBe" ist die Verkehrs-
Sicherheit durch Ausrundungen gewdhrleistet. Diese MaBnahmen dienen auch der besseren Be-
fahrbarkeit mit groBeren Fahrzeugen. Fir das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige
Feuerwehrfahrzeuge) stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.

Die innere ErschlieBung der Gberplanten Bereiche erfolgt iber ein Wegenetz, das die vorhandene
topografische Situation beriicksichtigt. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorge-
sehen. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beligen der Woh-
numfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgesehen. Der vor-
gesehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist fiir einen Begegnungsfall eines Lkws und einem Pkw
ausreichend.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.

9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

9.1.18

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Mittelberg
Mihlbachblick" und der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" (Nr. 1a Anlage
zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet am siidlichen Rand
des Ortsteiles Mittelberg ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Griinland am siidlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Mittelberg
siidwestlich des Hauptortes Oy. Das Gberplante Gebiet schlieBt im Norden an die bestehende Be-
bauung an der "MihlbachstraBe" an. Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg I" (Fassung vom 03.12.1991).

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Gemeinde Oy-Mittelberg als Mischgebiet und Eingrinung von Baufldchen dargestellt. Die
Fldche weist auf Grund ihrer Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten sowie der
geringen Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualitdten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines Dorfgebietes im Wes-
ten und eines Wohngebietes im Osten mit privaten Griinfldchen zur Ortsrandeingriinung.

Fiir den Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick” und die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Mittelberg I" ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbe-
richt gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt 1,09 ha, davon sind 0,37 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,46 ha Dorfgebiet, 0,21 ha Verkehrsfldchen und 0,05 ha Griinflichen.

Der Fliichenbedarf im Bereich der Anderung muss unter dem Gesichtspunkt befrachtet werden, dass
im westlichen Teilbereich bereits Baurecht besteht und dieser Bereich bereits bebaut ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 2.795m? erfolgt auf einer externen Fliiche
der Gemarkung Mittelberg (Fl.-Nr. 5002). Es handelt sich dabei um die Ausgleichsfldche "Am Sen-
nenbach" aus dem gemeindlichen Okokonto.
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Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
betroffen. Das Plangebiet liegt am Rande des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 15 "Rotta-
chberg und Umgebung des Rottachsees", dieses spart den Ortsteil Mittelberg jedoch aus.

Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan (Fassung vom 19.01.1996):

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Gemeinde Oy-Mittelberg als Dorfgebiet, Mischgebiet und Eingriinung von Bauflichen dar-
gestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8
Abs. 3 BauGB). Das im Flichennutzungsplan dstlich des Plangebietes dargestellte Wasserschutz-
gebiet wurde aufgelassen und existiert nicht mehr.

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

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet "Kempter Wald mit Oberem Rottachtal" (Nr. 8228-301) befindet
sich etwa 1,8 km nordwestlich bis ndrdlich des Plangebietes. Auf Grund der Entfernung zwischen
dem Schutzgebiet und dem Geltungsbereich sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und

Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten. Eine weitere Vertrdglichkeits-
priifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— FEtwa 230 m siidlich des Plangebietes befindet sich das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop
"Faistenoyer Bach" (Nr. 8328-0138-003).

— Ein weiteres Biotop liegt ca. 180 m Gstlich des Geltungshereiches (*Streuwiesen dstlich Mittel-
berg in den 'Mooswiesen", Nr.8328-0133-002)

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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9.2.1
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Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Arfen bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich hauptsdchlich um intensiv genutztes Griinland mit geringer
Artenvielfalt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung des Ortsteiles Mit-
felberg an. Im Bereich der "Faistenoyer StraBe" sowie direkt ostlich davon Gberlagert das Plan-
gebiet den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg I" (Fassung
vom 03.12.1991). Weiter siidlich schlieBt die freie Landschaft an das Plangebiet an.

— (ehdlze befinden sich im Plangebiet nur vereinzelt. Sie stehen auf dem Grundstiick der Hofstelle
im Wesfen des Plangebietes und sdumen die "Faistenoyer StraBe".

— Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden FraBdrucks
ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt. Lediglich die Gehdlze bieten Kleinlebewesen einen ef-
was vielfilfigeren Lebensraum.

— In den privaten Grten sind siedlungstypische (storungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten,
Kleinsiuger) und Vagel zu erwarten.

— Fine botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefiihrt, da es kei-
nerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschitzte
Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven Nutzung
sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhilmisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.
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— Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen den Allgéiuer Mo-

lasse-Vorbergen und der ller-Lech-Jungmordnenregion. Im Gebiet stehen die sandig bis schluf-
figen Kiese oder tonig bis sandigen Schluffe der Wiirmeiszeit an, die grundsdtzlich von guter
bis sehr guter Durchldssigkeit sind und denen daher eine gewisse Bedeutung fir die Grundwas-
serneubildungsrate und als Grundwasserleiter zukommt. Auf Grund der Heterogenitiit des ab-
gelagerten Mordnenmaterials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu
rechnen. Laut dem Gutachten zur Baugrunderkundung der Geo-Consult Allgau GmbH (Fassung
vom 28.04.2020) wurden unter dem 10 cm mchtigen Mutterboden Deckschichten aus kiesig-
sandigem Schluff und einer Mdchtigkeit von 1,0 m bis 2,5 m gefunden. Auf Grund ihrer breiigen
bis weichen Konsistenz sind diese stark wasser- und frostempfindlich sowie gering wasserdurch-
lssig. Unterhalb der Deckschichten wurden Moréinenablagerungen im Form von sandig-schluf-
figem Kies, sandigem Kies-Schluff-Gemisch sowie schwach kiesigem, sandigen Schluff gefun-
den. Durch den hohen Feinkornanteil ist auch die Mordne stark wasser- und frostempfindlich
sowie gering wasserdurchldssig.

GemaB der Ubersichishodenkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (M 1: 25.000) herr-
schen im Untergrund Braunerde, gering verbreitet auch Parabraunerde aus kiesfihrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmordne) ber Schluff- bis Lehmkies vor.

Im siidlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen,
die landwirtschaftlich genutzt werden (Intensivgrinland). Im Bereich der asphaltierten "Fais-
tenoyer StraBe" und der Hofstelle im Westen ist der Boden weitestgehend versiegelt.

Die natiirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschitzungs-
ibersichtskarte, umweltatlas.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der
Planung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Baden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Baden im Plangebiet. Die im Plangebiet laut dem Gutachten
zur Baugrunderkundung der Geo-Consult Allgdu GmbH (Fassung vom 28.04.2020) vorliegen-
den Mordnenablagerungen verfiigen nur Gber eine geringe Durchlssigkeit. Das Retentionsver-
mdgen des Untergrundes ist deshalb bei 2-3 einzustufen.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitditen sein konnen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Féihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Grinlandschitzungsrahmens des "Merkblatts Gber den
Autbau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fir Steuern, Februar 2009) wurde fiir
den im Plangebiet anstehenden Boden eine Griinlandzahl von 60-52 ermittelt, was nach der
landesweiten Bewertungsskala einer mittleren Ertragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht. Da in
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der Region der GroBteil der Baden dhnliche Griinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen
werden, dass die Ertragsfahigkeit auch im regionalen Vergleich im mittleren Bereich liegt.

— Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl mit 60-52 und
somit auch die natirliche Ertragsfahigkeit im oberen Bereich liegen, wird aus Sicht des Natur-
schutzes von einer eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwer-
fige Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Ge-
mdB der Karte zur Potentiellen Natirlichen Vegetation des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt wire die potentielle natiirliche Vegetation im Plangebiet Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiblichen Erschwermissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldichen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflichengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Laut dem Gutachten zur Baugrunderkundung der Geo-Consult Allgdu GmbH (Fassung vom
28.04.2020) wurde kein zusammenhdngender Grundwasserspiegel bei den Rammbohrungen
erkundet und ist bei der topographischen Lage nicht zu erwarten. In drei Rammsondierungen
wurde jedoch Hang- bzw. Schichtwasser gefunden, das vor allem an der Grenze zwischen Deck-
schichten und Mordne sowie innerhalb der Mordne auftrtt.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zv.

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdsser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewissern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.
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9.2.15

— Momentan fallen im Gebiet bereits Abwdsser an. Dies betrifft jedoch nur den bereits bebauten
westlichen Teilbereich. Die Gemeinde verfiigt Gber ein System zur Entsorgung der Abwisser
sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung. Das Schmutzwasser kann der gemeindlichen
Kldranlage Oy zugefiihrt werden. Diese Kldranlage ist durch einen hohen Fremdwasserzufluss
jedoch hydraulisch stark belastet. Falls in absehbarer Zeit keine deutliche Reduzierung des
Fremdwasserzulaufes in der Kldranlage erreicht werden kann, kinnen zusitzliche MaBnahmen
fir die Mischwasserbehandlung und beim Anschluss an den Abwasserzweckverband Kempten
erforderlich werden.

— Das Plangebiet liegt direkt unterhalb des bestehenden Oristeiles Mittelberg in leichter Hang-
lage. Bei Niederschlagsereignissen kann oberfldchig abflieBendes Wasser vom nordwestlich des
Ortsteiles liegenden Hanges in den bebauten Ortsteil gelangen. Die Wassermassen werden sich
in aller Regel den Falllinien der StraBenziige im bestehenden Ortsteil folgend talwirts bewegen.
Die Fldchen des Plangebietes bleiben davon weitestgehend unberiihrt (vgl. Lageplan unten).
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Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland”, der generell
durch hohe Niederschlige und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet
ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 6,7°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit
etwa 1.450 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe von ca. 995 m i NN liegt, fillt ein
groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Der Fihn, der als Fallwind von den Alpen kommt,
kann jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen herantragen.
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9.2.1.7

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die ver-
einzelten Geholze Frischluft produzieren. Da sich das Plangebiet am oberen Ende eines Hanges
befindet, dient es nicht als Kaltluftschneise fiir den Ortsteil Mittelberg. Dieser ist zudem allseitig
von der freien Landschaft umgeben.

— Messdaten zur Luftqualifét liegen nicht vor. Die Bundesautobahn A7 verlduft etwa 1,6 km nérd-
lich des Plangebietes. Auf Grund der Entfernung zum Plangebiet ist nicht mit einem starken
Anreichern von Schadstoffen aus dem Kfz-Verkehr zu rechnen. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung des Plangebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzen-
schutzmitteln). Die Luftqualitdt wird zudem von den Geruchs-Emissionen, die von der landwirt-
schaftlichen Hofstelle im Westen ausgehen, begintrdchtigt.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Qy-Mittelberg liegt innerhalb der von einem ausgeprigten eiszeitlichen Relief geprigten Wie-
sen- und Weidelandschaften der lller-Vorberge innerhalb des Naturraums "Voralpines Moor-
und Higelland". Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine infensiv landwirtschaftlich
genutzte Flche in siidlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Mittelberg. Es weist ein Gefdlle in Rich-
tung Stiden/Sidwesten auf. Im Norden schlieBt der Gberplante Bereich an die bereits beste-
hende Bebauung an.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Siiden in Richtung der Allgduer Hochalpen. Der Bereich ist
von der "Faistenoyer StraBe" und den ndrdlich anschlieBenden Gebduden her einsehbar. Der
Bereich besitzt eine durchschnittliche Erholungseignung.

— Der gesamte Ortsteil Mittelberg wird von Westen her durch das landschaftliche Vorbehaltsgebiet
Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rottachsees" halb umschlossen. Der Ortsteil selbst liegt
zwar nicht innerhalb des Vorbehaltsgebietes, auf Grund seiner Nahe kommt dem Landschafts-
bild dennoch eine besondere Bedeutung zu.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.
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— Ein GroBteil des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt und besitzt geringfiigige Naher-
holungsfunktion. Im Ortsteil befinden sich diverse Ferienwohnungen und Gdstehduser. Insge-
samt stellt der Tourismus daher einen wesentlichen Wirtschaftsfaktor in der Gemeinde dar. Da
die "Faistenoyer StraBe" und die "MihlbachstraBe" Teil eines ausgedehnten Wander- und Rad-
wegenetzes sind, kommt dem Bereich insgesamt eine gewisse Bedeutung fir den Tourismus
und das Schutzgut Mensch zu.

— Im westlichen Teil des Gberplanten Bereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle.
Von dieser gehen Ldrm- und Geruchs-Emissionen aus. Der Gberplante Bereich besitzt eine
hauptstchlich auf das Landschaftshild zuriickzufishrende Bedeutung fir die Naherholung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

— Folgendes Denkmal im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) befindet sich im
iberplanten Bereich: Landschaftsprigendes Ensemble bzw. Denkmal-Ensemble "Ortskern Mit-
felberg" (E-7-80-128-1).

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes bereits Anlagen zur Gewinnung von Warme
oder Strom aus alternativen Energiequellen in Form eine PV-Anlage auf dem Dach der land-
wirtschaftlichen Hofstelle.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.165-1.179 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.700-1.749 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der ebenen Lage der Hangneigung in Richtung Siiden/Siidwesten die Voraussetzungen fir
die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwirmesondenanlage innerhalb des Plangebietes
grundstzlich maglich.

9.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.
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9.22

9221
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9223

9.23

9231

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durch-
fishrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Auch bei Nicht-Durchfiihrung der Planung kann es im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Mittelberg I" (Fassung vom 03.12.1991(zu den unten beschriebenen Beeintrich-
figungen der Schutzgiiter kommen.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdinde-
rung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes
und der Grundwassermeubildung zu erwarten. Der neu Giberplante Bereich wird nicht an die Ver-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaus-
tausch-Bahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Veriinderung hinsichtlich
der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den
Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete,
Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverindert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter
ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind keine zusiitzlichen
Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhiingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Inensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgingen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zietbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer Bezug
2ur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum, der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht
durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Einige Gehélze in der
Nihe bzw. entlang der "Faistenoyer StraBe" konnen auf Grund der Lage der neuen Parkpldtze
voraussichtlich nicht erhalten werden. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der
Lerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.
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— Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann in Zukunft eine hihere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil

der Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht
sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen
profitieren. Die Vielfalt der Lebenstdume wird sich erhdhen (Gdrten, StraBenbegleitgrin, teil-
versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark
anthropogen beginflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentratio-
nen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die
neuen Lebensriume keinen Raum.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert werden.
Im Bereich entlang der neuen StraBe ist die Pflanzung mehrerer Biume vorgesehen. Auf den
privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durchgriinung
und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessem. Fiir die Pflanzung von
Bdumen und Strducher sind Gberwiegend standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.
Dies verbessert das Lebensraumangebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn einhei-
mische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Ihre Verwendung dient daher
auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zum Schutz
nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit ge-
ringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkththe von 4,50 m verwendet werden dirfen. Um fehlgeleitete Eiab-
lagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module zu-
lissig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen
erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Ele-
mente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland -
gen, Baustrafien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen, voraussichtlich Ver- ——

Verkehrsflchen lust von Gehdlzen
Anlage von Griinfléchen Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt
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Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrdchfigung scheuer Tiere -
zeitldm)

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
faikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

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

Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und
u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfld-
chen entstehende Versiegelung fiihrt zu einer Begintrdchtigung der vorkommenden Baden. Im
Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den
versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und
Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein
Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffsstirke eher gering
(festgesetzte GRZ: 0,3 mit einer Gber die Vorschrift des § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausge-
henden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beldgen).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfdhige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, ausgeschlossen. Die Art der Fest-
setzung von Gebtudehdhen und Hahenbezigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden
ErschlieBungs-Planung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uber-
schiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des
Aushubes iiberwiegend innerhalb des Planungshereiches in Verbindung mit den zu erwartenden
Aufschiittungen vor.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBinahmen verbleibt ein mittlerer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

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

anlagenbedingt

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

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

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

— Oberfldchengewdsser sind von der Planung nicht betroffen.
— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-

sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fldchen
versiegelt werden. Die Neuversiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,7 ha offenen
Boden betreffen, so dass der Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung nicht in erhebli-
chem MaBe verdndert werden. Die im Plangebiet laut dem Gutachten zur Baugrunderkundung
der Geo-Consult Allgdu GmbH (Fassung vom 28.04.2020) vorliegenden Mordnenablagerungen
verfiigen nur Gber eine geringe Durchldssigkeit, sodass eine dezentrale Versickerung des Nie-
derschlagswassers Gber den belebten Oberboden nicht mdglich ist.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmeftihigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schiitzen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsflchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrdge -

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

— Durch die zustzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-

ser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der gemeindlichen Kldranlage zu-
geleitet. Es gelangt Gber eine geplante Pumpstation in der "Faistenoyer StraBe" in den beste-
henden Sammler in der "MihlbachstraBe". Zur Kompensierung des zusitzlichen Abwasseran-
falles aus der Erweiterung der Wohnkapazitdt sollte der Fremdwasserzulauf reduziert werden.
Falls eine deutliche Reduzierung auf absehbare Zeit nicht maglich ist, kinnen zusitzliche MaB-
nahmen fir die Mischwasserbehandlung und beim Anschluss an den Abwasserzweckverband
Kempten erforderlich werden.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Regenwasser wird jeweils Gber eine in jedem Bau-
grundstiick vorgesehene Riickhaltezisterne mit einem Nutzvolumen von 4 m3 (entspricht fir das
gesamte Baugebiet 40 m? Riickhaltevolumen) gedrosselt (0,35 1/s je Zistene) in den dffentli-
chen Regenwasserkanal eingeleitet. Jede Zisterne besitzt einen Notiiberlauf in den dffentlichen
Regenwasserkanal, um bei Uberlastung keine Schéden anzurichten. Dabei ist vorgesehen, dass
der jeweilige Grundstiickseigentiimer die Drosseleinrichtung jdhrlich kontrolliert, damit der 6f-
fentliche Kanal mit anschlieBendem Vorfluter wie geplant dauerhaft entlastet wird.

Das im offentlichen Raum anfallende Niederschlagswasser wird iiber StraBensinkkdsten dem
geplanten Regenwassersammler zugefishrt. Am Ende des Regenwasser-Leitungsnetzes wird eine
zentrale Rickhaltung mit einem Nutzvolumen von 20 m? und einem Drosselabfluss von 51/s
gebaut. Dieser Abfluss gelangt Gber einen bestehenden Altsammler (DN 600) neben der Fais-
tenoyer StraBe in einen Vorflutgraben entlang der Faistenoyer StraBe, der nach einer Fliefstre-
cke von rund 600 m in den Faistenoyer Bach miindet.

Bei Niederschlagsereignissen kann oberfldchig abflieBendes Wasser vom nordwestlich des Ort-
steiles liegenden Hanges in den bebauten Ortsteil gelangen. Die Wassermassen werden sich in
aller Regel den Falllinien der StraBenziige im bestehenden Ortsteil folgend talwdrts bewegen.
Die Fldchen des Plangebietes bleiben davon auch bei Umsetzung der geplanten Bebauung wei-
testgehend unberiihrt. Die im Neubaugebiet geplante Riickhaltung des Niederschlagswassers
in privaten Zisternen wirkt gleichzeitig als Schutz gegen oberflichig abflieBendes Hangwasser.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen Leitun-

gen.

Seite 54

) Gemeinde Oy-Mittelberg
Bebauungsplan "Mittelberg Mishlbachblick" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I"
Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 03.12.2020



9.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr.2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen

beschrdnkt. Auf Grund der geringen Anzahl an neuen Baukdrpem entsteht fir das Schutzgut
Klima/Luft keine wesentliche Begintréchtigung. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards
und Einbau modemer Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schad-
stoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erthohung der Vorbelastung umliegender Ge-
biete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch mdglich.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhausga-
sen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wasserstoffe): Eine Verschlechterung der Luftqualiféit ist auf Grund der begrenzten GriBe des
geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber die bestehenden StraBen
"MihlbachstraBe" und "Faistenoyer StraBe" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schad-
stoff-Emissionen durch Abgase auf Grund von Durchgangsverkehr zu rechnen.

Die Neubebauung fihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer méglich die Energiesffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintriigen fihren. Die vom landwirtschaftlichen
Betrieb ausgehenden Geruchs-Belastungen bleiben unverdndert.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -

Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima
Verlust des Intensivgriinlandes weniger Kaltluft -
betriebsbedingt
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Anliegerverkehr Verkehrsabgase -

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

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfahrt das Landschaftshild eine Begintréchtigung, weil

die Blickbeziehungen in Richtung der Allgduer Hochalpen durch die geplante Wohnbebauung
eingeschrankt werden. Die Beeintréchtigung betrifft jedoch hauptsdchlich die direkt nordlich
liegende Bebauung. Da durch die Planung eine, im Osten zwei Hauserzeilen an den bisherigen
Ortsrand angefiigt werden sollen, geht jedoch nur ein Teil der Blickbeziehungen verloren. Zu-
dem wird durch die kleinteilige, lockere Bebauung die Wirkung des ndrdlich gelegenen Wohn-
blocks auf das Landschaftshild abgeschwicht.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt (nied-
rige GRZ) und eine ausreichende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Um den st6-
renden Einfluss der zukinftigen Baukdrper auf das Landschaftshild méglichst gering zu halten,
werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft private Griinflichen festgesetzt. Diese die-
nen zusammen mit den Pflanzgeboten auf den privaten Grundstiicken der Ortsrandeingriinung.
Die festgesetzte Pflanzliste triigt dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft
20 erreichen. Zu diesem Zweck werden zusitzlich im Ubergangshereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an dffentliche Fliichen angrenzen, ausschlieBlich Hecken aus Laubgehdl-
zen zugelassen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Strducher wird nur auf
max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen, um die privaten Griinfldchen sowie die Wohn- und
Nutzgdrten mdglichst naturnah zu gestalten.

Um das Denkmalensemble "Ortskern Mittelberg" so wenig wie mdglich zu beeintrichtigen, er-
folgt die Ausgestaltung der drtlichen Bauvorschriften in enger Anlehnung an die Vorgaben des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg 1" (Fassung vom 03.12.1991). So sind fir
die Hauptgebdude nur Sattelddcher mit einer Neigung von 22°-34° zuldssig. Wie auf den
benachbarten Grundstiicken im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die Anzahl von zwei
VollgeschoBen zwingend einzuhalten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt
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Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Vorverlagerung des Ortsrandes nach Siden -

Verkehrsflchen

Entfernung von Gehdlzen geringere Attraktivitdt fir Naturerlebnis -
Durchgriinung des Plangebietes, Ortsrand-  Erhaltung des urspriinglichen dorflichen Sied- +
eingrinung lungsbildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

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

— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung

neuer Wohnraum ausgewiesen. Die bestehenden Wegverbindungen in die freie Landschaft blei-
ben erhalten. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfdhrt durch die geplanten Bau-
kérper eine geringfigige Beeintrichtigung. Jedoch wird durch die geplante Wohnbebauung der
Ortsrand abgerundet und die Fernwirkung des groBen Gebdudes auf der Fl.-Nr. 570/4 verrin-
gert. Ferienwohnungen sind in dem Baugebiet zuldssig, die bestehenden Rad- und FuBwan-
derwege bleiben unbeeintrichtigt. Durch die lockere Bebauung und die Durchgriinung des Ge-
bietes bleibt der darfliche Charakter erhalten. Insgesamt kann so der Tourismus im Oristeil
Mittelberg gestdrkt werden.

Fir die geplante Wohnbebauung ergibt sich eine Begintrdchtigung auf Grund der vom land-
wirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Lirm- und Geruchs-Emissionen. Jedoch sind dabei keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir das Dorf- und Wohngebiet zu erwarten. Zudem
soll der landwirtschaftliche Betrieb innerhalb der kommenden 5-6 Jahre verkleinert werden,
sodass die zu erwartenden Emissionen noch geringer werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusitzlichen Wohnraums (fiir ortsan- +
Verkehrsflichen sissige Bevdlkerung)
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm) ~ Belastung durch Verkehrsldrm, Verkehrsabgase -
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Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von
Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, bzw. die zustdndige Untere Denkmalschutz-
behdrde beim Landratsamt Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

— Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Teil des landschaftspriigenden Ensembles "Ortskern
Mittelberg" (E-7-80-128-1). Um dieses Denkmalensemble so wenig wie mdglich zu beein-
frichtigen, erfolgt die Ausgestaltung der drtlichen Bauvorschriften in enger Anlehnung an die
Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg I" (Fassung vom 03.12.1991).
So sind fir die Hauptgebdude nur Sattelddcher mit einer Neigung von 22°-34° zulissig. Wie
auf den benachbarten Grundstiicken im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die Anzahl von
zwei VollgeschoBen zwingend einzuhalten. Zudem wird durch die geplante Bebauung die Sicht-
barkeit des Wohnblocks auf der FI.-Nr. 570/4 aus Richtung Siiden eingeschrdnkr.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein unerheblicher
Eingriff in das Schutzgut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

— In der Bauphase kann es temporir zu Ldrmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschtterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beintrdchtigen konnen. Erheb-
liche Beeintréchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebéuden zu erwarten. In allen Fallen zihlen
Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen po-
tenziell umweltschddigenden Abgas-Bestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kdnnen auch
Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die Fldchenneuversiegelung wird zu-
dem die Warmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfigigen Erhohung der Luft-
femperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut
Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt".

— Durch die ndchtliche Beleuchtung des Wohngebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in die
freie Landschaft kommen. Um die Stirke und den Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren,
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9.23.10

9.23.11

9.23.12

frifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen (z.B. nach unten
gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper).

— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Art
des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfiille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Als wesentliche Abfille sind inshesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille
(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Zweckverband fiir Abfall-
wirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomill wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Tur Entsorgung der Abwsser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung ge-
wssergefihrdender Stoffe erfolgt, konnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich ein-
gestuft werden.

— Fir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpltze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hdufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.
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Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebéuden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliiche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebiudeddmmung erzielt werden.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur optimalen Errichtung
von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Die Nutzung von Erdwdrme ist mdglich.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(81 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist im vorliegenden Planungsfall folgender Sachverhalt
darzustellen: Innerhalb des Gberplanten Bereiches ist zu unferscheiden zwischen dem Bereich der
bestehenden Hofstelle, derim Zuge der vorliegenden Planung in Form eines einfachen Bebauungs-
planes gesichert werden soll, dem Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg I"
(Fassung vom 03.12.1991) und dem Bereich, der erstmalig Gberplant wird. Fiir den Bereich, in
dem die vorliegende Planung die rechtsverbindliche Planung Gberlagert, ist zur Bewertung des
Eingriffs der planungsrechtliche Bestand der zukinftigen Planung und den damit verbundenen
Eingriffsmdglichkeiten gegeniiberzustellen. Das heift, wo jefzt bereits Baurecht besteht und dieses
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9.24.6
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9248
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9.24.10

zukiinftig weiterhin unverdndert gilt, ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Auch
im Bereich der bestehenden Hofstelle im westlichen Plangebiet wird durch die Festsetzung eines
Dorfgebietes keine weitere Versiegelung ermaglicht. Ein Ausgleichshedarf entsteht dort, wo zusiitz-
liche Eingriffe ermdglicht werden. Im vorliegenden Planungsfall geschieht dies durch die Uberpla-
nung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fliichen mit Wohn- und Dorfgebietsflichen (zur Er-
schlieBung des nun folgenden Bauabschnittes).

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

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

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um unversiegelte Flachen mit relativ geringer Versickerungsleis-
tung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland. Es ergibt sich hieraus
eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder gleich
0,35.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— FEingriinung des Gebietes durch private Grinflachen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutz-
qut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)
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— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Gberwiegende Verwendung standortgerechter,
einheimischer Gehdlze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— AusschlieBliches Zulassen von Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschrankung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— ZTulassen von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei nur unter der Voraussetzung,
dass diese daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt sind (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewe-
qungen sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen (bavordnungsrechtliche Bauvorschrif-
fen, Schutzgut Boden)

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

— FErhaltung von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen (Gestaltung der Siedlungsstruktur,
Schutzgut Landschaftshild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der o.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld B,
mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 6.987 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliche von 2.795m”.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsflichen sowie deren
Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche
(m?)
Dorfgehiet (MD, geplant) BI 0,4 1.725 690
Wohngebiet (WA, geplant) BI 0,4 3.671 1.469
Verkehrsflichen (geplant) BI 0,4 1.563 625
Versorgungsflche (geplant) BI 0,4 28 11
Verkehrsfldchen (Bestand, "Faistenoyer - 0 544 0
Strafe")
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Dorfgebiet (Bestand) - 0 2.894 0
Grinflichen (geplant) - 0 540 0
Summe 10.965 2.795

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens
werden durch die Zuordnung einer Ausgleichsflache aus dem gemeindlichen Okokonto ausgegli-
chen. Der Ausgleichsbedarf betrigt voraussichtlich 2.795m2.

Dem Vorhaben wird folgende AusgleichsmaBnahme aus dem Okokonto zugeordnet:
— Ausgleichsflache "Am Sennenbach"
FI.-Nr. 5002 (Gemarkung Mittelberg)
Fliiche im Okokonto: 12.958 m2
Lur Verfiigung stehende Restfliche nach Abzug vorangegangener Zuordnungen: 3.002 m?2
Kompensationshedarf abziglich Verzinsung (5 Jahre = 3%*5= 15%): 2.376 m?
Lur Verfiigung stehende Restfliche nach Abzug der vorliegenden Zuordnung: 626 m?

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstandig durch Zuordnung der Okokontoflche ausge-
glichen.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbaufldchen fiir Familien auf dem Gebiet des Ortsteiles Mit-
telberg zu erschlieBen und so eine Abwanderung in andere Gemeinden oder das Umland zu redu-
zieren. Die Fliche ist eine der letzten Maglichkeiten, im Ortsteil Mittelberg Wohnungshau zu er-
maglichen. Zudem kann der Bereich durch die "Faistenoyer StraBe" gut erschlossen werden.

Das Bebauungsplan-Konzept wurde so gedndert, dass anstelle von acht Baugrundstiicken nun im
Sinne des Fldchensparens auf derselben Fliche zehn Baugrundstiicke entstehen. Um die im neuen
Baugebiet entfallenden Parkplitze zu kompensieren, wird zudem der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan "Mittelberg I" in einem Teilbereich so gedndert, dass an dieser Stelle ein Parkdeck mdg-
lich wird.
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Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf Grund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr.3a Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz (2003)

Schwigrigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Ge-
gebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfishrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Gemeinde Oy-Mittelberg als UberwachungsmaBnahmen vor, die Her-
stellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen und
AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberprii-
fung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigen-
stindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der
zustindigen Umwelthehdrden angewiesen.
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Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan werden ein allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Dorfgebiet (MD) am
siidlichen Ortsrand des Ortsteiles Mittelberg ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst insge-
samt 1,09 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich um Griinland am siidlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Mittelberg
siidwestlich des Hauptortes Qy. Das Gberplante Gebiet schlieBt im Norden an die bestehende Be-
bauung an der "MihlbachstraBe" an. Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Mittelberg 1" (Fassung vom 03.12.1991). Dem
Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild zu (landwirtschaftlich gut nutzbare Boden, Sidhanglage mit Blick auf die
Allgauer Hochalpen).

Die Schutzgebiete und Biotope im ridumlichen Umfeld erfahren auf Grund ihrer Entfernung zum
Plangebiet und auf Grund fehlender funktionaler Zusammenhinge keine Beeinfrichtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden (Versiegelung) und beim Schutzgut Land-
schaftshild (Bebauung in Ortsrandlage an Siidhang). Der Eingriff in die Schutzgiiter kann durch
Einschrdnkungen in der Bauweise (Baugrenze, Sattelddcher), der maximal versiegelbaren Fliche
(GRZ) und den Gebdudehdhen sowie eine Ortsrandeingrinung minimiert werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zu "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen

Dem nach Bericksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibenden Ausgleichsbedarf von 2.795 m? wird eine externe Ausgleichsfldche aus dem gemeind-
lichen Okokonto auf der FI.-Nr. 5002 (Gemarkung Mittelberg) zugeordnet.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung, wird die dberplante Fliche voraussichtlich weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt und in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in dhn-
lichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung
ergeben, kannen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwigrigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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9.34

9.3.4.1

9342

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt T "Rechtsgrundlagen”

— Regionalplan der Region Allgdu (Fassung vom 10.01.2007)
— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Online-Viewer) des Bayerischen

Landesamtes fir Umwelt

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (Online-Karten zu den Themen

Geologie, Boden, Reichshodenschitzung, Gewdsser und Naturgefahren)

— BayemAtlas — Kartenviewer des Freistaates Bayern (Online-Karten zu den Themen Natur,

Schutzgebiete, Wasser, Denkmiler)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Gemeinde, BayernAtlas. . .)
— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg (Fassung vom

19.01.1996)

— Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Mittelberg I" (Fassung vom 03.12.1991, rechtsverbindlich

seit 06.12.1991)

Ergebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behordenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 24.01.2019 im Landratsamt Oberallgdu (ergdnzter Vermerk vom 25.02.2019) mit um-
welthezogenen Stellungnahmen des Landratsamtes Oberallgdu, Untere Naturschutzbehdrde
(ohne Bedenken), des Landratsamtes Oberallgdu, Immissionsschutz (zu Gewerbeldrm-Immis-
sionen des dstlich angrenzenden Hotels, Ldrm-Immissionen der Parkbewegungen und Abstand
zur aktiven landwirtschaftlichen Hofstelle)

Informationen aus der frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs.1 BauGB im Ja-
nuar 2019 mit umweltbezogenen Stellungnahmen der Regierung von Schwaben (Nutzung von
Potenzialen der Innenentwicklung, Fliichensparen), des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege (zur Meldepflicht zu Tage tretender Bodendenkmiler), des Amtes fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten Kempten (zum Ausschluss immissionsrechtlicher Konflikte mit der akfiven
Hofstelle), des Wasserwirtschaftsamtes Kempten (zu Wasserversorgung, Umgang mit Schmutz-
und Niederschlagswasser, Oberflichengewdssern/Uberschwemmungsgebieten und wildabflie-
Bendem Wasser/Starkregenabflissen) und des Bayerischen Bauernverbandes (zur Bewirtschaf-
tung angrenzender Flichen, Duldung von landwirtschaftlichen Emissionen und Bauvorhaben,
schadlose Entwdsserung, Verlust landwirtschaftlicher Fldchen, produktionsintegrierte Kompen-
sationsmaBnahmen)
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— FErgebnisvermerk des Termins zur frihzsitigen Befeiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1
BauGB am 17.10.2019 im Kurhaus der Gemeinde Oy-Mittelberg (Vermerk vom 21.10.2019)
20 den Themen Immissionsschutz, Uberplanung einer Griinfldche am Ortsrand, Erhaltung des

Mihlbachtals, Erhaltung der Weidefldche sdlich des Plangebietes
— Gutachten zur Baugrunderkundung der Geo-Consult Allgdu GmbH (Fassung vom 28.04.2020)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1.1.5

10.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im iiberplanten
angrenzenden Bereich weisen ebenfalls vorwiegend Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die
Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher
Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum Brand-
schutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu domi-
nante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelun-
gen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinderungswinkels der Solarmodule
im duBeren Dachbereich.

Das Regelungs-Konzept filr Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauthauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmboar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

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

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe st nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.
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10.1.1.7

10.1.1.8

10.1.2
10.1.2.1

10.1.2.2

10.2
10.2.1
10.2.1.1

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2

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

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

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

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

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflichen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer maglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Sonstige Regelungen

Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfliichen werden in die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO zu Grunde
gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situation speziell
in Bezug aut die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu vermeiden.

Stellpldtze und Garagen

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

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit bericksichtigt, als dass fiir den
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Besucherverkehr ausreichend Flichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflachen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

112 ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11.2.1.1 Fdche des Geltungsbereiches: 1,08 ha

11.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,35 32,40%
Baufldchen als MD 0,46 42,59 %
Offentliche Verkehrsfliichen 0,22 20,37 %
Offentliche Grunfldchen 0,03 2,77 %
Private Grinflachen 0,02 1,85 %

11.2.2  ErschlieBung

11.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kldranlage.

11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an das Netz der E-G Mittelberg.
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11.2.2.3

11224

11.2.2.5
11.2.2.6

11.2.3
11.2.3.]

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Regenwasser wird ber eine in jedem Baugrundstiick
vorgesehene Rickhaltezisterne gedrosselt in den dffentlichen RW-Kanal eingeleitet. Eine detail-
lierte Beschreibung zum Umgang mit Niederschlagswasser kann der Ziffer 9.2.3.4 (Wasserwirt-
schaft) entnommen werden.

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

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

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 11.09.2020 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.09.2020 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.09.2020) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 28.09.2020 enthalten):

— Konkretisierung der Festsetzung "Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen in den pri-
vaten Grundstiicken"

— Streichung des Wortes "Baulinie" in der Festsetzung "Untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen in den privaten Grundstiicken"

— Anderung des verbindlichen Standortes in der Festsetzung 2.27 (zu pflanzender Baum
2. Wuchsklasse)

— FErgénzung einer Festsetzung in 2.28 (zu pflanzende Baume 3. Wuchsklasse, variabl. Standort)

— Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in den Kapiteln "Zuordnung von Fldchen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemB
89 Abs. Ta Satz2 BauGB", "Satzung" und "Umweltbericht"

— Inkraftsetzung der Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung

— Redaktionelle Ergdnzung bei der bauordnungsrechtlichen Vorschrift "Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstiicken"

— FErgdnzung der drtlichen Bauvorschrift zu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Bau-
gebiet um einen Verweis auf den Hinweis zu Natur- und Artenschutz
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— Richtigstellung des Verweises im Hinweis "Versickerung/Abwasser"

— Aufnehmen eines Hinweises beziiglich Umgang mit Niederschlagswasser

— Aufnehmen eines Hinweises beziiglich der Anlagen zur Elekirizitditsversorgung
— Uberarbeitung von §2 und § 3 der Satzung

— Anderungen und Ergiinzungen in der Begriindung

— Redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen in Plan- und Textteil

11.2.3.2 Bei der Plandnderung vom 03.12.2020 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 14.12.2020 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 03.12.2020) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 14.12.2020 enthalten):

— FErsetzen der privaten Griinfliche ndrdlich der ErschlieBungsstraBe durch eine dffentliche Griin-
fldche als Pufferzone

— Anderung der Festsetzung zur Pflanzung von Biumen 3. Wuchsklasse mit variablem Standort
durch Konkretisierung der Art (Kupfer-Felsenbirne) und des Standortes (fest) sowie Verschieben
der einzelnen Individuen

— Anderung der Festsetzung zu "zu erhaltenden Bdumen" durch Anpassung der Neupflanzungen
mit Gehdlzen 3. Wuchsklasse

— Redaktionelle Anpassung der Festsetzung zu Planzungen fiir den Geltungshereich des Bebau-
ungsplanes

— Ergdnzung eines Hinweises beziglich einer Versorgungsleitung der Fernwasserversorgung Obe-
res Allgdu

— FErgdnzung eines Hinweises zum Riickschnitt der Gehdlze
— Anderungen und Ergiinzungen in der Begriindung
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12 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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13 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der "Mhlbach-
straBe" im Osten auf die
2u bebauende Flche und
die bestehende Bebauung
im Norden.

Blick von der "Faistenoyer
StraBe" auf die "Mihl-
bachstraBe 11" und die
2u bebauende Fléche.

Blick von der "Faistenoyer
StraBe" auf das Plange-
biet. Hier die Lagefldche
des Hofes "Mihlbach-
straBel3".
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Blick von der "Faistenoyer
StraBe" auf den beste-
henden Parkplatz der
"MihlbachstraBe 11" so-
wie der Bestandsbebau-
ung.

Blick von der "Faistenoyer
StraBe" auf die Orfsein-
fahrt sowie den Hof

"MihlbachstraBe 13" auf
der linken Seite.

Blick von Osten auf den
Hof "MahlbachstraBe 13".

Seite 74 ) Gemeinde Oy-Mittelberg
elre Bebauungsplan "Mittelberg Mishlbachblick" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I"
Textteil (Entwurf) mit 79 Seiten, Fassung vom 03.12.2020



Stadtebauliche Ent-
wurfsskizze vom
10.10.2018

567
: A (: S| ‘—T_»-#«—//‘\

Stadtebauliche Ent-

wurfsalternative 1 vom
26.08.2019

Stadtebauliche Ent-
wurfsalternative 2 vom
26.08.2019
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Stadtebauliche Ent-
wurfsalternative 2.1
vom 26.08.2019
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

143

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

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

(Birgermeister Haslach)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 17.10.2019 in der Zeitvom ............. bis .............
statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

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

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

(Birgermeister Haslach)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

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

(Biirgermeister Haslach)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Entwurfs-
fassungvom ..............
Oy-Mittelberg, den .............
(Birgermeister Haslach)
145  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Mittelberg Mihlbachblick” und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mittelberg I" st damit in
Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Oy-Mittelberg, den .............
(Birgermeister Haslach)
146  Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10a Abs. 1 BauGB)
Dem Bebauungsplan "Mittelberg Mihlbachblick” und der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Mit-
telberg I" wurde eine zusammentassende Erkldrung beigefugt dber die Art und Weise, wie die Um-
weltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wur-
den und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdihlt wurde.
Oy-Mittelberg, den .............
(Birgermeister Haslach)
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