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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
nung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI.1S.3316)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1S.132; 111990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummem beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. 2007 S.958)
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Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerkld-
rung

2.1

22

23

24

WA

GR ...

Uberschreitung der
Grundfldche

WH...m

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO kdnnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr.3-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.T und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

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

— Stellplitze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50%, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,80 berschritten werden.

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

Mittlere traufseitige Wandhéhe als Hochstmal

Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseiti-
gem und talseitigem Abstand zwischen

— Qberkante des natirlichen Geldndes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
fen) des Hauptgebdudes.

Die Werte fir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind je-
weils in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber
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25

2.6

2.7

28

2.9

FH...m

liegenden Traufseiten des Hauptgebéudes zu messen.

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

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen

— Oberkante des natiirlichen Geldndes und
— Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hdchsten Firstes des Hauptgebdudes senkrechi
nach unten gemessen.

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

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 18m betragen
(iegliche Richtung).

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siche Typenschab-
lonen)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze

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

Umgrenzung von Flichen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
halb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe
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2.10

2.11

2.12

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfldchen

E./D...Wo

Planzeichnung)

In dem Baugebiet (allgemeines Wohngebiet, siehe 2.1) sind die
gemdB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht ber-
dachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflichen bzw. auBerhalb der Flchen fir Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50m’ Brutto-
Rauminhalt (auBen), max. 16,00m’ Grundflche und max.
3,25m Gesamthhe (hochste Stelle gegeniber dem natiirli-
chen Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser
Nebengebiude je Grundstiick darf 75m® pro Grundstiick bei
Einzelhdusem und Doppelhdusern nicht iberschreifen;

— nicht tberdachte Wasserbecken: max. GréBe 5% der Grund-
stiicksfldche (im Sinne des §19 Abs. 3 BauNVO); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze;

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: zuldssig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 3,00m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig;

(69 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO0)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;
die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt
bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldche
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

215

2.16

2.17

1,00

1,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Offentliche Grinflache

Private Griinfliche

O

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der Allgduer Uberlandwerke Kempten sowie Leitung der Telekom
mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zu Gunsten des jeweili-
gen Versorgungstrdgers; innerhalb des Schutzstreifens sind unzu-
ldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellpltze)
— Anpflanzen von Biumen und tief wurzelnden Striiuchem
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen konnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00m Hahe (max. natirliche
Wuchshéhe 5,00 m)

(89 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Offentliche Griinfliiche als Eingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 10 m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen (Pflanzgebote) in der dffentlichen
Grinfldche als Eingrinung" zu verwenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)
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2.18 CQ)O Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen (Pflanz-
gebote) in der dffentlichen Grinfldche als Eingrinung" zu ver-
wenden.

(89 Abs.T Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siche Planzeich-
nung)

2.19  Pflanzungen (Pflanzge-  Pflanzungen (Pflanzgebote):

bo[e) n der offeptllchen — Im Bereich der dffentlichen Griinfldche als Eingriinung ist der
Grinfliche als Eingrd- bestehende Waldsaum durch abgestufte Gehdlzpflanzungen
nung und Stauden aufzuwerten. Die Fldche ist mit ein- bis zwei-
schiriger Mahd pro Jahr und Verzicht auf Diingemittelgaben
extensiv zu pflegen.
— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070) ge-
nannten.
Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste
2u verwenden:
Biume
Apfelhochstamme
Feld-Ahorn Acer campestre
Felsen-Ahorn Acer monspessulanum
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Grau-Pappel Populus x canescens
Litter-Pappel Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium
Silber-Weide Salix alba
Sal-Weide Salix caprea
Reif-Weide Salix daphnoides
Bruch-Weide Salix fragilis
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Nordische Mehlbeere Sorbus intermedia
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Elsheere

Stréiucher

Felsenbirne
Berberitze
Buchsbaum
Waldrebe
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen

Efeu

Wacholder
Sanddorn

Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Stachelbeere
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Rauhblttrige Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Pimpernuss
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Sorbus torminalis

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buxus sempervirens
(lematis vitalba
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Hedera helix
Juniperus communis
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes grossularia
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa jundzilii

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix qurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)
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2.20

2.21

Pflanzungen (Pflanzge-
bote) in der privaten
Griinfldche als Eingrii-
nung

Pflanzungen (Pflanzge-

bote) in dem Baugebiet

Pflanzungen (Pflanzgebote):

— Im Bereich der privaten Griinfldche als Eingriinung sind locke-
re Gehdlzgruppen zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich Gehdlze
aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen (Pflanzgebote) in der of-
fentlichen Griinfldche als Eingriinung" zu verwenden.

— Generell unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070) ge-
nannfen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen (Pflanzgebote):

— Pro 600m? (vollendete) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Flichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig (z.B. Thuja-Hecke, Fichten-Hecke, etc.)

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

nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B Zierstriiu-
cher).

— Generell unzulissig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit
(Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985
S.2551, gedndert am 27.10.1999, BGBI.I, S.2070) ge-
nannfen.

Es sind dabei ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste
2u verwenden:

Biume

Apfelhochstamme
Feld-Ahomn Acer campestre
Felsen-Ahom Acer monspessulanum
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Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Esche
Walnussbaum
Gemeine Kiefer
Grau-Pappel
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sal-Weide
Reif-Weide
Bruch-Weide
Mehlbeere
Eberesche
Nordische Mehlbeere
Elsheere
Winter-Linde
Holldndische Linde
Sommer-Linde

Stréiucher

Felsenbirne
Berberitze
Buchsbaum
Waldrebe
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewshnlicher Hasel
Besenginster

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula spec.
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Pinus sylvestris
Populus x canescens
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea

Salix daphnoides
Salix fragilis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia x europaea
Tilia platyphyllos

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buxus sempervirens
(lematis vitalba
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius

Pfaffenhijtchen Euonymus europaeus
Deutscher Ginster Genista germanica
Efeu Hedera helix
Wacholder Juniperus communis
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Liguster Ligustrum vulgare
Alpen-Heckenkirsche Lonicera alpigena
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlghe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum

Seite 11 Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Am Petershach”

Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 30.06.2008
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



2.22

2.23 LN\H\“
“ {13

Stachelbeere
Schwarze Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Rauhblttrige Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Pimpernuss
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Ribes grossularia
Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa jundzilii

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix qurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

®Pilanzbindung 1 @
EEREEN]

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Striiuchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung 1; der vorhandene, natumah aus-
geprdgte Waldsaum ist zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.
Im Waldsaumbereich bestehende Fichten konnen entfernt werden.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "Am Petershach” der Gemeinde Oy-Mitfelberg.

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

Seite 12

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Am Petershach”
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 30.06.2008
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB §9
Abs.4 BauGB

3.1

3.2

3.3

34

Abstandsflédchen

Dachform

SD

Fir die Abstandsflichen gilt Art.6 Abs.5 Satz1 u. 2 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO0).

(Art. 6 Abs.5 Satz3 BayBO)

Die vorgeschriebene Dachform gilt fir Déicher von Hauptgebduden
und von Garagen. Neben der vorgeschriebenen Dachform sind fiir
deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberda-
chungen etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen efc.)
andere Dachformen zuldssig.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben: Vertikale Versitze
von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (hdhenmdBig versetz-
ter First) sind zuldssig; sie werden auf max.1,25m (senkrecht
gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-First) be-
schrdnkt.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO/; siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von
Garagen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des zu-
gehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht
fir Flachddcher.

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

Bei zulssigerweise emichtbaren Flachddcher gilt eine Dachnei-
gung von 0-5°.
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35

3.6

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
2uldissig:

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

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachautbauten: 1,50m

— Mindest-Abstand ~ (AuBenkanten) zur  Gebdudekante im
1. DachgeschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,00m (frei ste-
hende Bauteile wie Stitzen efc. unter 0,50 m Breite sowie
Dachiiberstiinde bleiben unberiicksichtigt)

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum néichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

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

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

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

— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,50m

— Mindest-Abstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie Stilt-
zen etc. unter 0,50m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben
unberiicksichtigt)

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum néichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,30 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genann-
te Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)
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3.7

3.8

3.9

3.10

Mindest-Dachiiberstand

Materialien

Farben

Materialien und Farben
fiir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

Der Mindest-Dachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des iberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei ge-
neigten Dichern bei Hauptgebduden betrdgt
— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,80 m

— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.
kleiner 30° 0,80m
30° bis (kleiner) 34° 0,70m

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

Satfelddcher sind entweder zu begriinen oder mit Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) einzudecken.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fiir Dacher mit Dachplatten sind nur rote bis rothraune
Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile,
Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben
2uldissig.

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

Unabhdngig von den o.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesamten Dachfldche des jeweiligen Gebiudes
Materialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollekforen, Fotovoltaik-Anlagen) ib-
lich bzw. erforderlich sind.

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)
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3.11

3.12

3.13

3.14

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Stauraum vor Garagen

Einfriedungen und Stijtz-

konstruktionen in dem

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

WohnungsgroBe (II. Berechnungs-V0) Stellpldtze hierfir

Kleiner 55 m? 1,0
55 m? bis (kleiner) 80 m? 1,5
ab 80 m? 20

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften (bzw. gemeindliche Stellplatz-Satzung) unbenommen.

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

In dem Baugebiet ist fir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich eine versickerungsfdhige Ausfihrung in Rasen-
Gittersteinen, Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster oder wasser-
gebundenen Decken zulissig (geschlossene Asphalt- und Betonbe-
ldge sind unzuldssig).

(Art.81 Abs. 1 Nr.4 und Nr.5 BayBO0)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrsmdglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren etc. , ausgenommen solche mit fernbe-
dienbarem, automatischem Offnungsmechanismus) ist ein Stau-
raum mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und offentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedigung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Ga-
ragenzufahrt und offentlicher Verkehrsfliche

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.
Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
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Baugebiet sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniber der Verkehrsfliiche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebe-
wesen durchldssig ist (z.B. Trockenmauem aus Natursteinen,
Gabionen etc.) und

— daverhaft zu begriinen und

— gegeniber der dffentlichen Verkehrsfliche um mind. 1,00m
2uriick zu setzen.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

13

44 Nr.........m*

45 211

4.6

4.7 Vorhandene Geholze

4.8

49 Ergdnzende Hinweise

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung);

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Siidost);

Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (siehe Planzeichnung);

Vorhandene Gehélze sollten wenn maglich erhalten werden (Erhal-
fung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Mischwasser-Kanal
der Gemeinde Oy-Mittelberg. (siehe Planzeichnung);

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 durchzu-
fihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).
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GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffdllige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstiinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zv dem Fund gefihrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindi-
gen ist das

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Dienststelle Thierhaupten

Klosterberg 8, 86672 Thiethaupten

Telefon 08271/8157-38

Fax 08271/8157-50

e mail: hanns.dietrich@blfd.bayern.de

oder die zustiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlatermen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Oy-
Mittelberg behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standor-
fe sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).
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4.10

4.11

Plangenavigkeit

Urheberrecht

In privaten Grundstiicken sollte unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche ~ GrundstiicksgroBen  etc.). ~ Weder die
Gemeinde Oy-Mittelberg noch die Planungshiiros Gibernehmen
hierfir die Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
utheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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5 Satzung

Aut Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1 S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI.1S.3316), Art.23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. 2007 S.958), Art.6 und Art.81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr. 18 vom 24.08.2007 S.588), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132; 1l 1990 S.889,
1124), 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Qy-
Mittelberg den Bebauungsplan "Am Petersbach” in dffentlicher Sitzung am .....oo.e....c.... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Petershach" ergibt sich aus dessen zeichnerischem
Teil vom 30.06.2008.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Am Petershach” besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom
30.06.2008. Dem Bebauungsplan "Am Petershach” wird die Begriindung vom 30.06.2008 beigefiigt, ohne
dessen Besfandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Am Petersbach” der Gemeinde Oy-Mittelberg tritt mit der ortsiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§5  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemdB §13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Am
Petershach im Wege der Berichtigung angepasst.

Oy-Mittelberg, den .......coocovoeeeee....
er Birgermeister iensfsiege
(der B ) (D )
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.14

6.1.1.5

6.1.1.6

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) in der Ortschaft Petersthal der
Gemeinde Oy-Mittelberg ausgewiesen.

Der Planbereich befindet sich in Petersthal auf FI.-Nr.224 sowie auf einem Teilstick der beste-
henden Verkehsfldche FI.-Nr. 223 "Am Petershach". Er liegt dstlich des "Petershaches" und west-
lich der StraBe "Am Petersbach”, die zum "Rottachsee" im Norden von Petersthal fihrt.

Fir den Planbereich ist im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg eine
Grinfldche vorgesehen. Der Flichennutzungsplan wird gemdB §13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des Wohnbedarfs der drtlichen Bevdlkerung.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltherichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Petersbach” im beschleunigten Verfah-
ren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr. T BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Am Petershach" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der zu berplanende Bereich befindet sich im Nord-Westen des Ortes Petersthal in Oy-Mittelberg
zwischen dem "Petershach” und der zum "Rottachsee" fihrenden StraBe "Am Petersbach".

Der Geltungshereich verlduft entlang den Grenzen des Grundstiickes Fl.-Nr.224. Dariber hinaus
ist die StraBe "Am Petershach" im Bereich des Grundstiickes Fl.-Nr.222 in den Geltungshereich
aufgenommen. Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich somit folgende Grundstiicke:
FI.-Nr. 224 sowie Fl.-Nr.223 (Teilfdiche).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

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

Die landschaftlichen Beziige werden geprdgt von der westallgduer Higel-Landschaft.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Zwischen dem
westlich an das Grundstiick angrenzenden Waldsaum und der StraBe "Am Petershach" befindet
sich zum groBen Teil Griinland. Der Waldsaum ist durch heimische Gehdlze geprgt.

Das Geldnde innerhalb des dberplanten Bereiches fallt relativ stark nach Nordwesten ab. Im Nor-
den und Siden des Planbereiches befinden sich Privatgrundstiicke mit Wohngebduden.

Ubergeordnete Planungen

Fir den wberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
en2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— A3/ Festlegung als Gebietskategorie "Allgemeiner ldndlicher Raum"
Strukturkarte
—Al24 Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie méglich erfolgen.

— A3 Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst geringen Fldchen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

— All2.1. Zentrale Orfe sollen
— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen of-
fentlicher und privater Triiger ausgebaut und gesichert werden,

— als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer Konzentration und
Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall Gkologische
Belange nicht entgegenstehen,

— die Standortfaktoren fir die Wirtschaft besonders starken,

— mit ihren Planungsentscheidungen einen Beitrag zur Schaffung und Si-
cherung von Arbeifspldtzen leisten,

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie
— die Birger bei allen wesentlichen Entscheidungen zur rdumlichen Ent-
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— ANI2.1.32
Strukturkarte

wicklung frihzeitig informieren und beteiligen

Bestimmung als Kleinzentrum

— A1l 3/ Struktur- Entwicklungsachse Kempten-Fiissen; Entwicklungsachsen sollen inshesonde-

karte

- BI11.22

— BVIT.]

— BVIT5

re im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den
Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen
Entwicklung [.. ] beitragen.

Als Triiger der natiirlichen Bodenfunktionen sowie als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte (Geotope) sollen die Bdden gesichert und — wo erforderlich
— wieder hergestellt werden. Verluste an Substanz und Funktionsfhigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswa-
schung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und Nut-
zungen minimiert werden. Soweit mdglich und zumutbar soll der Boden ent-
siegelt und regeneriert werden.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
flichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflichen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Abweichend hiervon ist eine Gberorganische Siedlungsentwick-
lung in zentralen Orten [...] sowie in geeigneten Gemeinden im Bereich
von Entwicklungsachsen zuldssig. [...] Besonders schitzenswerte Land-
schaftsteile sollen grundsdtzlich von einer Bebauung freigehalten werden.
Dies gilt neben unter besonderem gesetzlichen Schutz stehenden Gebieten
fir

— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile wie

landschaftsprigende Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen und

— Fluss- und Seeuferbereiche, die dkologisch oder fiir das Landschaftsbild
wertvoll oder der Allgemeinheit fiir Ertholungszwecke vorzubehalten sind.

Eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll ver-
mieden werden.
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6.2.2.2  Fir den iberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— A2

— All22

— Al23

— AT
— BI1.1

—BV12

—BVI13

In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

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

Inshesondere in den Kurorten und den hoherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitit ethalten und gegebenenfalls verbessert werden.

Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum

Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
2ur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dorfige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine tber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
2uldissig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenrii-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

6.2.2.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayerm 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

6.2.2.4  Die Gemeinde Oy-Mittelberg verfiigt Uber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gber-
planten Flichen werden hierin als Grinflache dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungs-
planes nicht Gbereinstimmen, ist eine Berichtigung des Fldchennutzungsplanes gemdB §13a
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6.2.2.5

6.2.2.6

6.2.2.7

6.2.3
6.2.3.1

6.2.4
6.2.4.]

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

Abs. 2 Nr.2 BauGB erforderlich.

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-
Standorte fiir die Ausweisung von Wohnbebauung innerhalb der Ortschaft Petersthal diskutiert
und abgewogen. Als Wohnbaubauflche erscheint der Gberplante Bereich auf Grund seiner Néihe
zum Ortskern und der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlage von den in Betracht gezogenen
Standorten am geeignetsten. Das beschriinkte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen
Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdiler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

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

Erfordernis der Planung

In der Ortschaft Petersthal wird durch die drtliche Bevélkerung Flachen fiir Wohnen nachgefragt.
Der Gemeinde erwdchst daher eine Planungspflicht im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes dient daher der Ausweisung von Wohnbaufldchen, um diesen Bedarf
2u decken.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Fir die Ausweisung von Wohnbebauung wurden unterschiedliche Alternativ-Standorte fir die
Ausweisung der Wohnbebauung innerhalb des Gemeindegebietes besichtigt, erdrtert und abge-
wogen. Als Wohnbaufliche erscheint der iberplante Bereich wegen der bereits bestehenden Er-
schlieBung, dem gegebenen Anschluss an bestehende Wohnbebauung und seiner Néhe zu Orts-
kern und "Rottachsee" als am Besten geeignet.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, einen landschaftlich attraktiven und gut erschlossenen
Baugrund zu schaffen, der sich in die gegebene Siedlungsstruktur und den angrenzenden Natur-
raum einfigt.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche sowie zeitgemiBe
Bauformen verwirklicht werden konnen. Hierfiir soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-
Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem iber-
planten Bereich abschlieBend.
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6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

6.2.5.3

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Petersbach” erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus
folgenden Griinden mdglich:

Die zuldssige Grundfldche betrigt ca. 740m? und liegt folglich unter 20.000 m2. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabeb BauGB ge-
nannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Néhe des Gber-
planten Bereiches befinden. Somit sind die Vorraussetzungen fiir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens im Sinne des §13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Hierarchie der Rechtsgrundla-
gen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften
Fir den Bereich FI.-Nr. 224 ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Aut der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verinderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriehe aufzunehmen.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nm. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die Kleinrdumige stidte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfilr.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erangung der Ei-
genschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmiss-
verstindlich sind.

— Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl ergibt einen méglichst groBen Spielraum bei der Auf-
feilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. —
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,25 befindet sich deutlich unter der im Rahmen der
im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete. Der Wert orientiert sich an den Vorgaben der nach Osten anschlieBenden Be-

Seite 28

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Am Petershach”
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 30.06.2008
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



6.2.5.4

6.2.5.5

bauung.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50% ist fiir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu berick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstéinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir
die in §19 Abs.4 Safz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfliche. Fir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsméglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zulissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

— Die Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umset-
zung eines breiten Spektrums an Gebiudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlent-
wicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebiu-
de mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeigne-
fes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stid-
tebaulich vertretbares MaB beschrinkt.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimigrung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezu-
ges zu den naturnahen Raumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdn-
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6.2.5.6

6.2.5.7

6.2.5.8

6.2.5.9

kungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken
Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Die Festsetzung, dass die Ldnge von Hauptgebduden max. 18,00 m betragen darf (jegliche Rich-
tung), ist erforderlich, um eine modeme Bauweise zu ermdglichen, ohne die umgebende Bebau-
ung stidtebaulich zu beeintrdchtigen. Die festgesetzte abweichende Bauweise kann als Einzel-
oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus soll-
te fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten
geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie ber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauhenrschaft zusiitzliche Gestaltungstreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fléchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.
Durch die Gberbaubaren Grundstiicksflichen wird der erforderliche Waldabstand verbindlich gere-
gelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO wer-
den Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies frigt dazu bei,
Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit
und Genehmigungsfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Maglichkeit ein-
gerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiegewinnung au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu erichten. Auf Grund der getroffenen Einschrin-
kungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fiihren, dass diese sich in das hochwertige stidtebauliche und
landschaftliche Umfeld einfiigen.

Seite 30

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Am Petershach”
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 30.06.2008
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.7
6.2.7.]

6.2.1.2

6.2.7.3

6.2.8
6.2.8.1

6.2.8.2

6.2.8.3

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist durch die direkte Anbindung an die StraBe "Am Petersbach” gut
an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "ThalstraBe" besteht nach Osten eine Anbindung an
die Bundes-Straien 309 und 310 sowie eine Anbindung an die Autobahnen?7 und 980. Nach
Westen fiihr die "ThalstraBe" im weiteren Verlauf zu den Bundes-Straien 12 und 19.

Die Anbindung den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle in Pe-
tersthal fir die Linie 22 der Kemptener Verkehrsbetriebe- und Beteiligungsgesellschaft mbH & Co.

KG gegeben. Die Busverbindung biefet direkten Anschluss an Kempten, Durach, Bodelsberg und
Moosbach.

Lur Sicherung der ErschlieBung fir das Plangebiet wird der sich im Geltungsbereich befindende
Teil der StraBe "Am Petershach" als Verkehrsfldche festgesetzt. Im Bereich der FI.-Nr. 225/1 und
225/7 befindet sich die StraBe "Am Petershach" im Geltungshereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Im Leere" und wird in Folge dessen nicht Gberplant. Parallel zur Fahrbahn ist ei-
ne 1,50 m breite Verkehrsfliche festgesetzt. Diese soll als Gehweg dienen und fiir FuBganger im
Bereich des Plangebietes graBtmagliche Verkehrs-Sicherheit gewdhrleisten. AuBerdem konnen die
im Planbereich verlaufenden Leitungen groBtenteils in den Bereich der Verkehsfliche aufgenom-
men werden. Dies garantiert dem jeweiligen Versorgungstrger einen unproblematischen Zugriff.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz
Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm bzw. anderen Immissionen sind nicht erkennbar.

Im siiddstlichen Geltungsbereich verlduft ein 20-kV-Erdkabel. Durch die Lage im Randbereich des
Baugebietes sind jedoch keine Konflikte zu erwarten. Ein Abstand der Bebauung zu dem 20-kV-
Erdkabel ist durch die Festsetzung der Baugrenze in ausreichendem MaBe gesichert. AuBerdem
ist fiir das Erdkabel ein 2 m breiter Schutzstreifen geplant, in dem u.a. sonstige bauliche Anlagen
sowie das Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem nicht zuldssig ist.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft
ist hingewiesen.
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6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

Wasserwirtschaft
Die Gemeinde verfiigt iber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird dem Gruppenkldrwerk des Abwasserzweckverbandes Kemp-
ten zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird zum einem Teil direkt vor Ort versickert. Durch Festset-
zungen zur Oberfldchenbeschaffenheit wird dies auch als zukiinftige Zielsetzung definiert. Nicht
2u versickerndes Niederschlagswasser wird in die geplante Regenwasserleitung im Baugebiet
eingeleitet und dem "Petershach" zugefihrt.

Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen der Fernwasserversorgung Oberes Allgdu ange-
schlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschlissse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des dberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltisse vorliegen. Exakte Aufschlisse zum Grund-
wasserstand innerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erforderlich und liegen nicht vor.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwemissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet
werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.
Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgeset-
zes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist
eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
82a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

/.1

7.1.1
7.1.1.1

7.1.2
1.1.2.1

1.2
7.2.1
1.2.1.1

1.2.1.2

1.2.1.3

Umweltprisfung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. §13a BauGB

Umweltprisfung

Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltherichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Petersbach" im beschleunigten Verfah-
ren nach §13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Am Petersbach" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des §1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. ei-

ne Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Konzept zur Griinordnung
Bestandsaufnahme

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich zum groBen Teil um intensiv genutztes Grinland. Im
Westen des Gberplanten Bereiches besteht ein relativ naturnah ausgeprdgter Waldsaum mit
iberwiegend standortgerechten, heimischen Gehélzen (u.a. Hainbuche, Birke, Schwarzer Holun-
der). Im Gstlichen Plangebiet befindet sich ein junger Einzelbaum (Walnuss).

Die Geologie der Gberplanten Fldchen ist von glazialen Ablagerungen geprdgt (Fermordne).
Charakteristisch fiir die Umgebung des Planungsgebietes sind tiefgrindige Parabraunerden. Auf
Grund der vorherrschenden Bodenart (sandiger Lehm) ist mit einer relativ geringen Versicke-
rungsleistung zu rechnen. Genauere Angaben zur Bodenbeschaffenheit im Planungsgebiet liegen
nicht vor.

Der iiberplante Bereich ist naturrdumlich den lller-Vorbergen zuzuordnen. Er befindet sich in Orts-
randlage mit relativ starkem Gefdlle Richtung Nordwesten. Es bestehen Blickbeziehungen nach
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1214

1.2.2
1.2.2.1

12.2.2

1.2.2.3

1224

123
1.2.3.]

1.2.3.2

1.2.3.3

Nordosten zum "Rottachsee". Der ndrdliche Teil des Planungsgebietes ist von dieser Richtung her
qut einsehbar. Richtung Westen wird der Bereich von Mischwald mit natumah ausgeprdgten
Saumstrukturen begrenzt. Es handelt sich um einen Bereich mit besonderer Erholungseignung,
inshesondere auf Grund seiner Lage an der VerbindungsstraBie zum Ufer des "Rottachsees".

Es bestehen keine nennenswerten Konflikte in Bezug auf den Immissionsschutz.

Auswirkungen der Planung

Im Bereich der geplanten Bebauung erfolgt ein Verlust von Lebensraum durch Versiegelung. Der
Einzelbaum im stlichen Planungsgebiet geht mdglicherweise verloren.

Durch die Versiegelung erfolgen eine Einschriinkung der Bodenfunktionen sowie eine weitere Re-
duzierung der bereits relativ geringen Durchldssigkeit. Der Versiegelungsgrad ist jedoch durch das
geringe AusmaB der zuldssigen iberbaubaren Grundstiicksfliche beschrdnkt.

Die Errichtung von Baukdrpern fihrt zu einer Beeintréchtigung des Landschaftsbildes. Auf Grund
des Anschlusses an die bestehende Bebauung ist diese jedoch als geringfigig zu bewerten. Die
Blickbeziehungen der angrenzenden Bebauung zum "Rottachsee" bleiben erhalten.

Es sind keine erheblichen Immissionsschutzkonflikte durch die Planung zu erwarten.

Griinordnerische Festsetzungen

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Der im Westen des Planungsgebietes bestehende Waldsaum wird durch die Festsetzung einer
Pflanzbindung in seinem Bestand gesichert. Er ist in seiner natumahen Auspriigung und abge-
stuften Form zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Um einen Schutz der geplanten Bebau-
ung vor Schaden durch Windwurf zu gewdhrleisten, kdnnen einzelne Fichten aus dem Bestand
entfernt werden.

Im Ubergang zum Waldsaum wird eine offentliche Grinfliiche als Eingriinung festgesstzt. Der be-
stehende Waldsaum wird durch abgestufte Gehélzpflanzungen und Stauden weiter aufgewertet
und erhilt auf diese Weise eine kleinrdumig mit dem Offenland verzahnte Struktur, die einer
Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bietet. Die Fldche wird mit ein- bis zweischiri-
ger Mahd pro Jahr und Verzicht auf Diingemittelgaben extensiv gepflegt. Dies dient einer Erho-
hung des Boden-Puffervermdgens gegeniiber versauernd wirkenden Eintriigen in das Grundwas-
ser, einer Verbesserung der Bodenfunktionen in diesem Bereich sowie einer potenziell erhdhten
Biotopqualitt.
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1.2.3.4

1.2.3.5

1.2.3.6

1.2.3.7

12.3.8

1.2.3.9

71.2.3.10

Ostlich der dffentlichen Griinfliiche wird eine private Grinfliche als Eingriinung vorgesehen. Diese
Grinfldche dient als Ubergang zwischen Waldsaum und Bebauung. In diesem Bereich werden lo-
ckere Gehdlzgruppen gepflanzt, die zusdtzlich zu der angestrebten Verzahnung von Waldsaum
und offeneren Fldchen beitragen sollen.

In den privaten Baugrundstiicken sind Pflanzungen (Pflanzgebote) von iberwiegend heimischen,
standortgerechten Gehdlzen vorgesehen. Dadurch wird eine Ein- und Durchgriinung der Bebau-
ung gewdhrleistet. Bei der Auswahl der zuldssigen Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung
standortgerechter, heimischer Baume und Strducher geachtet. Einheimische Bdume und Strdu-
cher bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir
Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Der Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenze, erfolgt aus gestalterischen Griinden.

Die Pflanzung von Strduchemn, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z.B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad
auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlent-
wicklungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsoptischer Belange zu erwarten sind.

Beeintrchtigungen des Landschaftshildes werden durch eine Beschrdnkung der zuldssigen
Wand- und Firsthohen minimiert.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge in den privaten Grundstiicksfldchen wird festgesetz,
um die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu minimieren.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper beschriinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dach-
form getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster
Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelun-
gen fir Dachaufhauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vor-
schriften, speziell die Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Die Dachform Satteldach wurde gewdhlt, da die umliegende bestehende Bebauung diese Dach-
form aufweist.

8.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft angemessen breit gefasst. Es
entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe
Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen,
dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten.

8.1.1.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebiude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbau-
ten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachauf-
bauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel
nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

8.1.1.4  Die Regelung Gber die Dachiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

8.1.1.5  Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebéudehdhe sind Vorga-
ben zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

8.1.1.6  Die Vorschriften Gber Materialien lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen sich er-
fahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation in.
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8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1

8.2.2.2

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

Der Ausschluss von Beliigen aus Asphalt und Beton erfolgt aus gestalterischen Grinden. Fir das
Gesamthild des Baugebietes besteht die Zielsetzung, weiche und organische Ubergdnge zwischen
den Gebduden und den Griinflachen zu erreichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflichen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauwei-
se auszufihren. Gleiches gilt auch fiir Stitzmauem.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Begintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliif-
tungs-Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zu vermeiden.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen dient dazu, den Verkehrsfluss bei ins Grundstiick
einbiegenden Fahrzeugen nicht zu stocken.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind auf Grund des teilweise hohen Verkehrsautkom-
mens durch die Badegdste des "Rottachsees” als Erginzung der gesetzlichen Vorschriften und als
eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch kann
sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke noch die angrenzenden Verkehrsfld-
chen durch ruhenden Verkehr Zweck entfremdet werden.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des beschriinkten Ausma-
Bes der zusdtzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeig-
net, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereifs bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hdhenbeschrdnkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese
Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,63 ha

9.2.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fldche Fldche in ha Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 0,29 46,1%
offentliche Verkehrsfldchen 0,07 11,1%
offentliche Grinfldchen 0,15 23,8 %
private Grinfldchen 0,12 19.0 %

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufldche: 24,1 %

9.2.1.4  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 8
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9.2.15
9.2.1.6

9.2.2
9.2.2.1

9222
9.2.2.3
9224
9.2.2.5

9.23
9.2.3.]

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 5

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
20

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliches Kanalnetz
Wasserversorgung durch Anschluss an: Fernwasserversorgung Oberes Allgdu
Stromversorgung durch Anschluss an: Allgéiver Uberlandwerke Kempten
Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Kostenschitzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Offentliche Grinfliche € 4.000,-

Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 100.000,-

Gesamt € 104.000,-

Plandnderungen

Bei der Planiinderung vom 29.04.2008 fanden die Uberlegungen und Abwdgungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 28.04.2008 wie folgt Beriicksichtigung.
— fAnderung von offener in abweichende Bauweise

— Nls Beispiel fiir unzulissige Hecken aus Nadelgehdlzen wird der Festsetzungstext "PHlanzun-
gen (Pflanzgebote) im Baugebiet" um die Beispiele "Thuja-Hecke" und "Fichten-Hecke" er-
ganzt

— Beschriinkung der zuldssigen Dachformen auf das Satteldach
— Herausnahme der Dachfarben Befon- bis Anthrazitgrau

— Reduzierung des Mindest-Dachiberstandes an den Traufseiten bei Dachneigungen unter 30°
von 0,85m auf 0,80 m

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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9.24  Plandnderungen

9.2.4.1  Bei der Plandnderung vom 30.06.2008 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind in der Sitzungsvorlage der dffentlichen Ge-
meinderats-Sitzung vom 30.06.2008 enthalten):

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungs-
programm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"Allgemeiner ldndlicher
Raum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte
Anhang 1"Raumstruktur";
Darstellung als "Klein-
zentrum"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan

S DT
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siiden auf das
Plangebiet entlang der
StraBe "Am Petersbach”

Blick von von der Ein-
miindung "Im Leere" nach
Norden

Blick Richtung Ortsmitte,
rechts das Plangebiet
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Blick von Norden auf das
Plangebiet

Blick auf den angrenzen-
den Waldsaum

Blick in Richtung "Rot-
fachsee"

Seite 43

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Am Petershach”
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 30.06.2008
Planung unterliegt utheberrechtlichen Bestimmungen



12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. . Der Be-
schluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am ............. statt (gem. §3 Abs. 1 BauGB). Die dffentliche
Auslegung fond in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungsbeschluss vom
............. ; Entwurfsfassung vom .............; Bekanntmachung am ............)

statt (gem. §3 Abs.2 BauGB).

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

(der Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

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

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

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

(der Biirgermeister)
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124 Satzungsbeschluss (gem. §10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Ent-
wurfsfassung vom ............. .
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
126  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs.3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Am Petersbach” ist damit in Kraft gefreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur Ein-
sicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg wurde gemdB §13a Abs.2 Nr.2 BauGB
fir den Bereich des Bebauungsplanes "Am Petershach" im Wege der Berichtigung angepasst. Die
Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 21.04.2008

Plan gedndert am: 29.04.2008

Plan gedndert am: 30.06.2008

Planer:

................................. Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau/B.
(Unterschrift)

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