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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir

den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes vom
29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1'S.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 zitierfen Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.07.2009 (GVBI. S. 358)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt getindert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr. 14,
S.400)

(BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. | S.1193),
2uletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.12.2008
(BGBI. 1S.2986)

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2005 (GVBI. 2006 S.2)
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2 Typenschablonen

2.1 Typenschablonen fir die  Fiir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Berei-
planungsrechtlichen che gelten jeweils die nachfolgend im Rechteck zusammengefass-

Festsetzungen und die  ten Inhalte

bauordnungsrechtlichen

Vorschriften
Typl Typ2 Typ3
GRZ 0,22 GRZ 0,25 GRZ 0,22
a a a
E3 Wo E3 Wo E3/D2 Wo
SD/PD SD/PD SD/PD
DNy 22-34° | DNy 22-34° | |DNy, 22-34°
DNy 12-32° | DN, 12-32° | [DN, 12-32°
Typ4 Typ5
GRZ 0,25 GRZ 0,28
a a
E3/D2 Wo E3 Wo
SD/PD SD/PD
DNy 22-34° | [DNg, 22-34°
DNPD ]2'320 DNPD ]2'320

Seite 4 Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"

Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Planungsrechtliche Festsetzungen mit Zeichenerkld-
rung

31

3.2

3.3

34

WA

GRZ ...

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ....m . NN

Allgemeines Wohngebiet

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

(89 Abs.T 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.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen)

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

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

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

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

Maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
bdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maB-
geblich.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH dber NN" liegen, ist eine "effektive WH Giber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
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reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO0;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

35 FH ....m 0. NN Firsthohe Gber NN als HichstmaB; die Firsthhe von Gebéduden
darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.
Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH dber NN"
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.
Bei Pultddchern muss die Firsthohe des Hauptgebdudes den fest-
gesefzten Wert um 1,50 m unterschreiten.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

3.6 a Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 18,00 m betragen
(iegliche Richtung).
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNV0; siehe Typenschab-
lonen)

3.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

3.8 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

39 E Baugrenze;
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.11

3.12

Bauliche Anlagen auBer-
halb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen

Freistehende thermische
Solar- und Fotovoltaik-
anlagen

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

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

In dem Baugebiet sind die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. auBerhalb der Fldchen fir
Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiiude (keine Garagen): max. 50m® Brutto-
Rouminhalt (auBen), mox. 16m? Grundfliiche und mox.
3,25m Gesamthdhe (hachste Stelle gegeniiber dem natiirli-
chen Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser
Nebengebiude je Grundstiick darf 75 m® pro Grundstiick nicht
iberschreiten;

— nicht tberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5% der Grund-
stiicksflache (im Sinne des §19 Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze;

— thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max. Summe der
nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die jeweilige An-
lage) 9m? pro Grundstiick; zuldssig nur in einem Bereich mit
mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicksgrenze; die Anla-
gen sind ausschlieBlich in Verbindung mit einem Nebenge-
baude zuldssig;

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

In dem Baugebiet sind freistehende thermische Solar- und Foto-
voltaikanlagen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 14 BauNV0)
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

E./D...Wo

keine baul.
AnlagenyEinrichtungen

6,50

©

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

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebdude)

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen
und keine Einrichtungen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanzV; siehe Planzeichnung)

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen

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

Versorgungsanlagen fiir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.20

3.21

3.22

3.23

3.4

Leitungen der Tele-
kom/Kabel Deutschland

Private Stromleitung

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versorgungsstreifen

Niederschlagswasser in-
nerhalb des Baugebietes

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Leitungen der
Deutschen Telekom sowie Kabel Deutschland; die Leitungen wer-
den im Zuge der Ausfihrungsplanung vollstdndig in den Bereich
der dffentlichen Verkehrsfldche verlegt.

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

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier private Strom-
leitung.

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist bei Bedarf auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken ein Versorgungsstreifen fir die Unterbringung von unterirdi-
schen Versorgungsleitungen mit folgenden Eigenschaften bereit
20 sfellen:

— Breite 1,00 m entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche

— Unzuldssigkeit einer Bepflanzung mit Gehdlzen (so genannte
"Bodendecker" etc. sind zuldssig)

— Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen mit Ausnahme von Zu-
fahrten, Wegen und Stellpldtzen

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 1 Nrn.2 und
25 BauGB)

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist in den Re-
genwasserkanal abzuleiten. Dieser entsorgt dezentral in ein Re-
genriickhaltebecken, welches dann in die Vorflut entsorgt.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
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326 (Offentliche Grinfliche
3.27 Offentliche Grunfliche
328 Private Grinfliche

doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
fldchen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Fir Dachaufbauten sind Oberflichen aus den oben genannten
Materialien zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Retentionsbereich

Fldiche fiir den Riickhalt von Niederschlagswasser von dffentlichen
Verkehrsfldchen sowie von Dach-, Hof- und Griinfldchen der priva-
fen Grundstiicke. Der Bereich ist als natumnahe wechselfeuchte
Wiesenfldche mit natirlichen Bdschungswinkeln anzulegen. Das
Becken dient der Pufferung des Niederschlagswasser-Abflusses.
AnschlieBend erfolgt eine gedrosselte Einleitung des Wassers in
einen Vorflutgraben.

Wenn der Umstand eintritt, dass das Retenfionshecken im ge-
kennzeichneten Bereich nicht oder nicht in der im Plan festgesetz-
ten GroBe bendtigt wird, ist in diesem Bereich eine dffentliche
Grinfldche als Spielplatz festgesetzt (§9 Abs. 2 Nr.2 BauGB).

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche als Spielplatz

Der Spielplatz ist fir alle Alters-Stufen mit geeigneten Spielgerd-
ten und -maglichkeiten auszustatten (z.B. Sandkasten, Kletterge-
riiste, kleines Tor efc.).

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

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

Private Griinfldche als Eingriinung ohne bauliche Anlagen oder
Einrichtungen
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3.29

330 1L 1L 1L

331  Bodenbeldge in dem
Baugebiet

339 O ICICIC]

[R1
o e s o O

R J 3 B s -

R2
o s i o O

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

Wasserfldche; der Bachlauf wird vollstindig in den Bereich der
dffentlichen Grinfldche verlegt.

(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
Ausgleichsfléche/AusgleichsmaBnahme;

Das vorhandene Intensivgriinland ist durch Aushagerung in eine
extensiv bewirtschaftete zweischiirige Frischwiese umzuwandeln.
Die Fldche ist entsprechend der Planzeichnung mit standortge-
rechten Gehdlzen aus der Planzliste 3 unter "Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen" zu bepflanzen.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.1a Satz1
BauGB; Nr. 13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind fir
— Stellpldtze
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht 1 zu Gunsten der Gemeinde Oy-Mittelberg zur Un-
ferbringung von Schmutz- und Regenwasserleitungen.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Gemeinde Oy-Mittelberg zur Un-
terbringung von Wasserleitungen sowie Schmutz- und Regenwas-
serleitungen.
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3.34

3.35

3.36

3.37

3.38

IHO

Pflanzungen in den o6f-
fentlichen Fldchen

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzungen in den
dffentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Giber 15,00 m
Hohe, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den
Pflanzlisten2 bzw. 3 zu "Pflanzungen in den offentlichen Fld-
chen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15,00 m
Hohe, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den
Pflanzlisten2 bzw. 3 zu "Pflanzungen in den offentlichen Fld-
chen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Zu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus den Pflanzlisten 2 bzw. 3 zu "Pflanzungen
in den Gffentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und Strducher
aus den unfen genannten Pflanzlisten zu verwenden.

— Fir die verbindlichen Baumstandorte im StraBenraum sind
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ausschlieBliche Baume mit einem Mindeststammumfang von
18-20 cm aus der Pflanzliste 1 zu verwenden.

— Die ffentlichen Verkehrsflichen als Begleitflachen (StraBen-
begleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte aus-
zubilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, 0.d.).

— Die dffentlichen Grinfldchen als Eingrinung und als Spielplatz
sind entsprechend der Planzeichnung mit Gehdlzen zu be-
pflanzen und durch ein- bis zweischirige Mahd pro Jahr aus-
zubilden und extensiv zu pflegen.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Planzliste 1 (StraBenraum):

Berg-Ahom
Esche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Pflanzliste 2 (Griinflichen mittlerer Standorte):

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Kornelkirsche
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus mas
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum

Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"

Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Alpen-Rose

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa pendulina
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Pflanzliste 3 (Griinflachen feuchter Standorte):

Biume 1. Wuchsklasse

Schwarz-Erle
Grau-Erle
Moor-Birke
Esche
Silber-Pappel
Schwarz-Pappel
Litter-Pappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Striiucher

Waldrebe

Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Echter Faulbaum
Schlucht-Weide
Ohr-Weide
Grau-Weide
Lavendel-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pubescens
Fraxinus excelsior
Populus alba
Populus nigra
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis
Ulmus glabra

Prunus padus
Salix caprea

(lematis vitalba
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Salix appendiculata
Salix aurita

Salix cinerea

Salix eleagnos
Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

3.39  Pflanzungen in dem Pflanzungen:

Baugebiet — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,

heimische Biume und Strducher aus der unfen genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der v. g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v. g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Die private Grinfldche als Eingrinung ist entsprechend der

Planzeichnung mit Gehdlzen aus der Pflanzliste 3 zu "Pflan-
zungen in den offentlichen Fldchen" zu bepflanzen und durch
ein- bis zweischirige Mahd pro Jahr als Frischwiese auszubil-

den und extensiv zu pflegen.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regia
Silber-Pappel Populus alba
Schwarz-Pappel Populus nigra
Litter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Bruch-Weide Salix fragilis
Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme
Feld-Ahorn

Tilia platyphyllos

Acer campestre

Seite 15 Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"
Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



3.40 e 000 0 0

o Pflanzbindung @
EXEEEX]

34 I\’H\‘\I

Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Echter Faulbaum
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchem und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung. Der vorhandene Gehdlzbestand ist
20 erhalten, zu pflegen und zu entwickeln sowie bei Ausfall durch
erganzende Neupflanzungen zu ersetzen.

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

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

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

342 i - i Grenze des aufzuhebenden rdumlichen Geltungshereiches
N des Bebauungsplanes "Oy Ostl" der Gemeinde Oy-Mittelberg

(rechtsverbindlich  mit ~ offentlicher  Bekanntmachung  vom
28.08.1976).

(89 Abs.7 BauGB, siehe Planzeichnung)

3.43 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Im Schwindle" der Gemeinde Oy-Mittelberg;

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an
anderer Stelle gemdB §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

4.1

Lage der Ausgleichstld-
che/-maBnahme

Planskizze 1

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden
Ausgleichsflichen bzw. -maBnahmen auBerhalb des Geltungshe-
reiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsflachen bzw.
-maBnahmen befinden sich auf den FI.-Nm.1637 (Teilfldche)
und FI-Nr. 1311 der Gemarkung Mittelberg (§9 Abs.Ta Satz2
BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen).

oA

L

Oberzollhaus

[

1421

E::j Lage der Ausgleichsfldchen/-maBnahmen

@ Pflanzung einer vielfltig strukturierten Feldhecke in
Anlehnung an die entlang des dstlich verlaufenden
Weges bestehenden Gehdlze; Verwendung standort-

gerechter, heimischer Arten

Aushagerung und Extensivierung
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Planskizze 2

I N

" bisher ausgezéunter
Brennessel-Bestand ;<

! P AN
o T
. . e
Ft
5

E::j Lage der Ausgleichsfldchen/-maBnahmen

Pflanzung von Bach begleitenden Laubgehélzen (Er-
len, Eschen, Berg-Ahorne) als Ergdnzung zum siid-
lich anschlieBenden Gehdlzgiirtel entlang des Tobels

Entnahme einzelner Fichten in Abstimmung mit
dem Forstamt

©® O

Aushagerung und Extensivierung
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemdB §9
Abs. 4 BauGB

5.1 Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

5.2 Dachformen

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

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriehenen Dachformen gelten fiir Déicher von Haupt-
gebduden und von Garagen. Neben den jeweils vorgeschrigbenen
Dachformen sind fir deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gau-
pen, Eingangsiiberdachungen etc.) sowie fir Nebenanlagen (z.B.
Gerdteschuppen etc.) andere Dachformen zuldssig.

Fir in den Hang integrierte, vollstindig bergseitig zu begehende
Garagen (Dachterrasse) sind dariber hinaus Flachddcher (bis
max. 5° Dachneigung) zuldssig.

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

Dachform alternativ Satteldach oder Pultdach;

Fir die Dachform Satteldach gilt folgende Definition: Vertikale
Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (hdhenmd-
Big versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf max.1,75m
(senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-
First) beschrdnkt.

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes missen
zueinander parallel sein. Die Flache einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion gemessen;

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

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 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von
Garagen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des

53 SD/PD
54 DN ...-....
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55

5.6

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

zugehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

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

Bei zuldssigerweise erichtbaren Flachddchem gilt eine Dachnei-
gung von 0-5°.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

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
20l dssig:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im Dach-
gescho der jeweiligen Giebelseite: 1,50m (frei stehende
Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiber-
stinde bleiben unberiicksichtigt)

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

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

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Vorausset-
zungen zuldssig:

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

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 1,50m (frei stehende Bauteile wie Stitzen
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etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde bleiben unbe-
riicksichtigt)

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

Ducheinschnitte ohne eine vollstindige Uberdachung (so genann-
te Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

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

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der
AuBenwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden
Bauteils des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei
geneigten 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 34° 0,70m

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

Pultddcher mit einer Dachneigung von 12-17° sind vollstiindig zu
begriinen. Pultddcher mit einer Dachneigung von 18-32° sowie
Satfelddcher sind entweder zu begrinen oder mit Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) einzudecken.

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

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

Als Farbe fir Dicher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile
(Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariber hin-

5.7 Mindestdachiberstand
5.8 Materialien

59 Farben
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510

511

512

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Geldndeverdnderungen
in dem Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

aus andere Farben zuldssig.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Unabhdngig von den 0.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesamten Dachfliche des jeweiligen Gebdudes
Materialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) ib-
lich bzw. erforderlich sind. Mit den Anlagen muss zu allen First-,
Trauf- und Giebelseiten ein Abstand von mindestens 0,30 m ein-
gehalten werden. Die Anlagen sind parallel zur Dachflache in ei-
nem Abstand von maximal 0,40 m auszufihren.

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

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Vor-
aussefzungen zulissig:

— Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung  der Geldndeverhdltisse der Nachbar-
grundstiicke und der ErschlieBungs-Situation

— Bezugnahme auf das jeweilige StraBenniveau
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

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

Wohnungsgrdfe (I1. Berechnungs-V0) Stellpldtze hierfiir

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 unbenommen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO0)
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5.14

Stauraum vor Garagen

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Bei Garagen und Carports ist ein Stauraum herzustellen. Zwischen
Garagenzufahrt und offentlicher Verkehrsfliche ist eine Einfriedung
(z.B. Gartentor, Pfosten etc.) nicht zuldssig. Die Tiefe zwischen Ga-
ragenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor) und Gffentlicher Ver-
kehrsfliche muss

— bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren etc.) mind. 5,00 m

— bei an mehr als einer Seite geschlossenen Carports und Gara-
gen mit fernbedienbarem, automatischem Offnungsmechanis-
mus mind. 3,00 m

— bei an mindestens drei Seiten offenen Carports und Stellpldt-
zenmind. 1,50m

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

Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniber der Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

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

— daverhaft zu begriinen und

— gegeniber der offentlichen Verkehrsfldche um mind. 1,00m
2uriick zu setzen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO0)
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6 Hinweise und Zeichenerkldrung
6.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
E— zeichnung);

6.2 7 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

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

6.4 Nr..........m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung, Nummerierung von Nordwest nach Sidost);

6.5 '51\53 Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

6.6 . Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hahenschichtlinien (siehe Planzeichnung);

6.7 T Vorhandene Bdschung (siehe Planzeichnung);

6.8 O Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhéngig-
keit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);

6.9 %O Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hangigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeich-
nung);
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6.10

6.1

6.12

6.13

6.14

6.15

Vorhandene Geholze

Abwasserkanal

Abwasserkanal, wird verlegt

Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

Bodenschutz

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungspla-
nes "0y-Ost1" der Gemeinde Oy-Mittelberg

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Schmutzwasser-
Leitung der Gemeinde Oy-Mittelberg (siehe Planzeichnung);

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, Schmutzwasser-Leitung
der Gemeinde Oy-Mittelberg, die Leitung wird im Rahmen der
Ausfihrungsplanung in den Bereich der dffentlichen Verkehrsfld-
che verlegt (siehe Planzeichnung);

Auf Grund der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist
innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes
2u rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasser-
dichten UntergeschoB ausgefiihrt werden.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
aus rechtlichen Griinden, die auBerhalb dieser Planung liegen, aut
entsprechende Tatigkeiten (z.B. Autowdsche, andere Reinigungs-
arbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher Stoffe etc.) voll-
stindig zu verzichten.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwendung von Bioziden ist aus rechtlichen Grinden, die au-
Berhalb dieser Planung liegen, unzulissig.
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6.16

6.17

6.18

Brandschutz

Immissionen durch
Schwingungen

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Juli 1998 — (AIIMBI Nr. 25/1998).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

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

Auf Grund der von der Bahnlinie "Kempten-Pfronten" ausgehenden
Schwingungs-Immissionen sollten die in einem Abstand von bis zu
40m zur Gleismitte geplanten Gebdude mit Wohnnutzung mit
MaBnahmen zum Erschiitterungs-Schutz ausgestattet werden.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, sofern durch ein Gutach-
fen nachgewiesen wird, dass die AnhaltswereA gem. der
DIN 4150 Teil 2 (Erschiitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf
Menschen in Gebéuden) eingehalten werden.

Laut der Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft vom
24.11.2008 wird die Grindungssohle der geplanten Gebdude je
nach Ausfihrung im Verwitterungslehm oder Geschiebemergel lie-
gen. Bei Bauweise ohne Unterkellerung wird zur Lastenverteilung
in den weichen Deckschichten die Plattengrindung empfohlen. Zur
Herstellung einer tragfthigen Grindungssohle ist ein Bodenaus-
tausch bzw. eine Tragschicht mit Schichtdicke von 0,60 m zu kal-
kulieren. Bei Grindung im Geschiehemergel mit steifer Konsistenz
sind entweder Plattengriindungen oder Streifen- /Einzelfundamen-
te mit Sohldriicken nicht hoher als 180 kN/m? vorzusehen.

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffllige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metfallgegenstiinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Figentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unfer-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
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ben, aufgrund eines Arbeitsverhdltmisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablaut
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 Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustiindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Oy-
Mittelberg behdlt sich die Auswahl der hierfir gesigneten Standor-
e sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Die zu erichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Ein-
satz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen
von Stiuben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen. Dies kann auch bei ordnungsgemdBem Betrieh der Feue-
rungs-Stiitten zu Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfohlen,
emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizél EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsverordnung (FeuV0), inshesondere
der notwendigen Kaminhdhen gem. §9 FeuVO0, ist speziell in dem
tberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der rdumlichen
Beziige der Gebdude unabdingbar.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieb von
Einzelofen dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als 4-
5mal pro Monat erfolgt.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
rwchs-Immissionen (z.B. durch Autbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
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6.19

6.20

6.21

Hinweise der Deutschen
Bahn

Plangenauigkeit

Urheberrecht

zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des
Antragstellers, Bauherm, Grundstiickseigentiimers oder sonstiger
Nutzungsherechtigter ausgeschlossen. Inshesondere sind Immissi-
onen, wie Erschitterung, Ldrm, Funkenflug, elekiromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnalagen und dem
gewihnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschddigungslos hinzu-
nehmen. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbin-
dung mit §906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner je-
weiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.

Um eine sichere Betriebsfihrung und eine ordnungsgemaBe War-
tung und Instandhaltung sowie den Umbau, die Erneuerung und
evil. Erweiterung der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen zu ge-
wihrleisten, sind im Rahmen der Einzelbauvorhaben die einschld-
gigen Vorschriften und Richtlinien zu beachten. Im Falle einer Ge-
nehmigungsfreistellung werden die Bauherren von der Gemeinde
auf die entsprechenden Vorschriften und Richtlinien aufmerksam
gemacht.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde
Oy-Mittelberg noch die Planungsbiiros dbemehmen hierfiir die
Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Autbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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/ Safzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. Nr. 14, S.400), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007 S. 588), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. S.358), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI.1 S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Oy-Mittelberg den Bebauungsplan
"Im Schwandle" und die 1.Teilauthebung des Bebauungsplanes "Oy OstI" in dffentlicher Sitzung am
...................... beschlossen.

81  Aufhebung

Der Bebauungsplan "Oy OstI" der Gemeinde Oy-Mittelberg (Planfassung vom 09.07.1975; Genehmigung
vom 15.07.1976; Bekanntmachung vom 28.08.1976) wird im Bereich der dffentlichen StraBenfliche (im
zeichnerischen Teil gekennzeichnet) aufgehoben.

§2 Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Im Schwandle" und der 1. Teilauthebung des Bebau-
ungsplanes "Oy Ost " ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 12.11.2009.

§3  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 Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldchen/-maBnahmen befinden sich aut
den Fl.-Nm. 1637 (Teilflache) und 1311 der Gemarkung Mittelberg.

§4  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Im Schwéndle" und die 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Oy Ost 1" bestehen aus
dem Lageplan mit zeichnerischem und fextlichem Teil vom 12.11.2009. Dem Bebauungsplan sowie der
Teilauthebung wird die Begriindung vom 12.11.2009 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.
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85  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den aut
Grund von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes "Im Schwindle" und
der 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "y OstI" zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,-€ (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

86  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Im Schwindle" und die 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "Oy Ost1" der Gemein-
de Oy-Mittelberg treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10
Abs. 3 BauGB).

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8121

8122

8123

8.1.24

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich im Kapitel "Begrindung-Umweltbericht" unter dem Punkt
"Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Planungsbereiches

Der Gberplante Bereich befindet sich im Osten des Hauptortes Oy. Er wird im Osten von der Bahn-
linie Kempten-Pfronten begrenzt. Im Siiden und Westen befindet sich die bestehende Bebauung
entlang der "Maria-Rainer-StraBe", der "Wolfsgrubenstrale" und dem "Schwandlesteig". Im Nor-
den schlieBt eine Parkanlage an.

Das Planungsgebiet ldsst sich raumlich in zwei Bereiche unterteilen. Im Nordwesten befindet sich
ein Kleinerer Teil, der tber die "WolfsgrubenstraBe" erschlossen wird. Der ibrige, dstliche Bereich
ist Gber die "Maria-Rainer-StraBe" und den "Schwindlesteig" zu erreichen. Er liegt tiefer als der
nordwestliche Teil und ist von diesem durch eine dichte Bepflanzung getrennt. Diese Untergliede-
rung soll auch im Rahmen der geplanten Bebauung beibehalten werden.

Im westlichen Bereich der Planung iberlagert der Geltungsbereich dieser Planung in einem klei-
nen Teil den Geltungshereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Oy Ost". Dieser Bereich
umfasst die FI.-Nr. 3450/6 (Teilfliche) und 3450/11 (Teilflache). Der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan "Oy OstI" wird in diesem Bereich aufgehoben und durch den Bebauungsplan "Im
Schwandle" teilweise neu Gberplant. Der Gbrige Bereich bildet einen Teil des siidlich angrenzen-
den Grundstiicks (Fl.-Nr. 3450/10) , das derzeit nicht durch einen Bebauungsplan dberplant ist.
In diesem Bereich erfolgt eine Anpassung an die tatséichlichen Gegebenheiten vor Ort. Er wird wie
das restliche Grundstiick wieder ein unbeplanter Bereich.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 3050 (Teilfldche), 3325/5,
3327/15, 3327/39, 3436, 3439 (Teilfliche), 3444 (Teilfldche), 3446, 3449, 3450, 3450/6
(Teilfldche), 3450/10 (Teilflache), 3450/11 (Teilfliche), 3451/2 (Teilfldche), 3451/3, 3451/4,
3451/5, 3451/6, 3451/7, 3451/8, 3451/9, 3451/10, 3451/12, 3455, 3456/1, 3483/2,
3484/2, 3490/3.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.12

8213

8.2.2
8221

8222

8223

8224

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

Die landschaftlichen Beziige werden geprdgt durch die "lller-Vorberge".

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Vom "Schwind-
lesteig" zur Bahnlinie verlduft eine FuBwegeverbindung, die Gstlich der Bahnlinie zum Bahnhot
weiterfiihrt. Der Bereich zwischen dem nordwestlichen und dem stlichen Teil des Planungsgebie-
fes ist mit Bdumen und Strduchern bewachsen. AuBerdem entspringt in diesem Gebiet ein Bach-
lauf, der aus zwei Armen besteht und Richtung Osten entwdssert. AuBerhalb des Geltungsherei-
ches wird der Bachlauf verrohrt weitergefihrt. Im Nordosten des Planungsgebietes befindet sich
ein sumpfiges Geldnde, das im Zuge dieser Planung nicht bebaut werden soll.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist im ndrdlichen Teil des Planungsgebie-
fes ein starkes Gefdlle in Richtung Westen auf. Die Hohendifferenz betrdgt auf einer Lange von
etwa 320m 29,00 m. Der groBte Hohenversatz mit einem Gefdlle von 23% ist dabei im Bereich
zwischen dem nordwestlichen und dem dstlichen Planungsgebiet, das mit Gehdlzen bewachsen
ist, zu finden. In Nord-Siid-Richtung ist eine Hohendifferenz von etwa 13,00 m auf etwa 190 m
festzustellen. Auch zur Bahnlinie nach Osten hin fdllt das Geldnde ab. Relativ eben ist das Geldn-
de im Nordosten des Planungsgebietes. Hier befindet sich auch der tiefste Geldndepunk.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zum einen der Ausweisung von Wohnbauflichen zur
Deckung des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevélkerung. In der Vergangenheit hat im Teilort
Oy wenig bauliche Entwicklung stattgefunden. Derzeit liegen der Gemeindeverwaltung einige
konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken vor.

Die Ausweisung der Wohnbaufldchen geht zum anderen mit der kiirzlich erfolgten Bereitstellung
von Gewerbefldchen im Gemeindegebiet einher. Es entsteht derzeit ein groBerer Gewerbebetrieb
am Ort, der Arbeitspldtze fir rund 100 Mitarbeiter schaffen wird. Dadurch ist mit einem Zuzug an
Beschdftigten zu rechnen. Durch die Ausweisung des Baugebietes wird der Forderung einer Ver-
knipfung von Arbeitspldtzen mit einem entsprechenden Angebot an Wohnungen entsprochen.

Aus diesen Grinden sieht die Gemeinde Oy-Mittelberg den Bedarf, im gesamten Gebiet eine bau-
liche Entwicklung zu ermdglichen. Durch eine Uberplanung nur eines Teilbereichs ldsst sich der
aktuell hohe Bedarf aus Sicht der Gemeinde nicht decken. Der Gemeinde erwdchst daher eine
Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB

Durch die Uberplanung des Gesamtgebietes kann auBerdem eine Verbindung zwischen der "Ma-
ria-Rainer-StraBe" und "Schwéndlesteig" geschaffen sowie das FuBwegenetz verbessert werden.
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8.2.3
8231

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— Al

— Al

— A3/
Strukturkarte
—Al24

— AI2132Y
Strukturkarte

— A3/ Struktur-
karte

- B1122

— BVIT.]

Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme
sowie infrastrukturelle Engpdisse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleich-
werfiger Lebens- und Arbeitshedingungen abgebaut werden. Dabei soll der
ldndliche Raum, inshesondere die landlichen Teilrdume, deren Entwicklung
in besonderem MaBe gestirkt werden soll, bevorzugt entwickelt werden.

Festlegung als Gebietskategorie "Allgemeiner ldndlicher Raum",

Der Flichen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flichen-
und ressourcensparend wie moglich erfolgen.

Bestimmung als Kleinzentrum

Entwicklungsachse Kempten-Fiissen; Entwicklungsachsen sollen inshesonde-
re im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den
Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen
Entwicklung [ .. .] beitragen.

Als Trdger der natiirlichen Bodenfunktionen sowie als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte (Geotope) sollen die Baden gesichert und — wo erforderlich
— wieder hergestellt werden. Verluste an Substanz und Funkfionsfahigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswa-
schung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und Nut-
zungen minimiert werden. Soweit moglich und zumuthar 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-
fldchen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
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— BVI3

und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

Die Stddte und Dorfer, vor allem die Innenstddte und Ortszentren, sollen als
Trdger teildumlicher Entwicklungen auf der Grundlage ganzheitlicher Kon-
zepte in ihrer Funktion, Struktur und unverwechselbaren Gestalt erhalten, er-
neuert und weiter entwickelt werden.

8232  Fir den Gberplanten 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:

— Al2

— All22

— All23

— AT
— BIT.1

— BIIl5.2

— BVI12

—BVI3

In der Region sollen die Naturgter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Das Alpengebiet, die Iller- 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 héherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitdt erhalten und gegebenenfalls verbessert werden.

Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

Die Wander-, Radwander- und Reitwege sollen weiter vemetzt, qualitativ
verbessert und bei Bedarf ergdnzt werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20lissig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Héhenri-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
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8233

8234

8235

8.23.6

Lur Eingrenzung des Flachenverbrauchs 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. Neubauflachen sollen méglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV1.7 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

— BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gber-
wiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) frei-
gehalten wird.

Laut den Zielen der Raumordnung und Regionalplanung soll sich die Siedlungsentwicklung auf
zentrale Orte, bzw. Orte auf Entwicklungsachsen konzentrieren. Die Neuausweisung von Wohn-
bauflichen geht im vorliegenden Fall mit einer Neuansiedlung von Gewerbe einher. Derzeit ent-
steht ein groBerer Betrieb mit voraussichtlich etwa 100 Mitarbeitern am Ort. Der Gberplante Be-
reich ist durch die benachbarten Nutzungen bereits fiir eine bauliche Nutzung vorgepriigt und
eignet sich daher fir eine Ausweisung von Wohnbauflachen. Eine Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ist gegeben. Die im vorliegenden Fall im Vergleich zum Hauptort groBfldchige
Neuausweisung von Wohnbaufldchen (W) ist vor dem Hintergrund der geringen baulichen Ent-
wicklung in der Vergangenheit zu betrachten. Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu
den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006
(LEP) sowie des Regionalplans Region Allgéu.

Die Gemeinde verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integrieatem Land-
schaftsplan (rechtsqiltig seit 19.01.1996). Die Gberplanten Flachen werden hierin Gberwiegend
als Wohnbaufldchen (W), in den Randbereichen und im Westen des Planungsgebietes als Griin-
fliichen dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA). Dariiber hinaus sind im Randbereich des Bebauungsplanes an
verschiedenen Stellen dffentliche und private Grinflachen festgesetzt. Die Darstellung im Fld-
chennutzungsplan ist gegeniiber der vorliegenden Planung nicht parzellenscharf. Im Zusammen-
hang mit der gednderten Ausformung des allgemeinen Wohngebietes (WA) im nordwestlichen
Bereich kann diese Abgrenzung als aus dem Fldchennutzungsplan hergeleitet angesehen werden.
Das Entwicklungsgebot des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist damit erfillt.

Denkmdiler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
qut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Oy-Mittelberg geprift. Die Fliche ist bereits
im Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche (W) dargestellt und ist kurzfristig fir eine Bebauung
verfigbar.

Auf Grund seiner Lage in einem bereits Gberwiegend bebauten Bereich weist das Gebiet bereits
eine Vorprgung fir eine bauliche Nutzung auf. Die Infrastruktureinrichtungen des Ortes Oy
(Grund- und Hauptschule, Kindergarten, Einzelhandel) befinden sich in fuBldufiger Entfernung.
Die ErschlieBung kann Gber die bereits vorhandenen Zufahrten des bestehenden StraBennetzes
erfolgen. Neben seiner guten Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen zeichnet sich
das Planungsgebiet auch durch seine Nahe zur freien Landschaft im Osten und die attraktive
landschaftliche Lage aus.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde darauf hin-
gewiesen, dass vor dem Hintergrund des Bedarfes an Wohnbaufldchen in der Gemeinde Oy-
Mittelberg eine Entwicklung des Gebietes in Teil-Abschnitten zu priifen sei. Des Weiteren wurde
der Immissionsschutz im Hinblick auf die Bahnlinie thematisiert.

Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei moglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdissige
Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situati-
on zu begintrdchtigen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwigungsfehlerfreien In-
feressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert daher auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit
der einzelnen Grundstiicke nach Maglichkeit ausgewogen zu gestalten.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, auch zeitgemaBe
Bauformen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise 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 der Bebavungsplan die Zulssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauhenrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
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gen ab.

Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen sowie Bebauungs-Vorschlige fiir die einzelnen
Grundstiicke wurden erarbeitet und dienten als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-
Sitzungen und der Beteiligung der Birger. Die Schema-Schnitte und Bebauungs-Vorschldge wer-
den von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstdndnisse
bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus diesem Grund
wird auch auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Baukdrpern innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden 5 unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erar-
beitet. Allen Alternativen ist gemeinsam, dass sie beziiglich der Stellung der Gebdude die topo-
graphischen Voraussetzungen aufgreifen, was sich auch in der Einteilung der Grundstiicke wider-
spiegelt. Die Feuchtfliche im Nordosten des Planungshereiches und die Baum- und Strauchgrup-
pe zwischen nordwestlichem und dstlichem Teil werden jeweils in ihrem Bestand erhalten. Da-
durch ergeben sich in allen Alternativen zwei voneinander getrennte Quartiere. Der nordwestliche
Bereich ist in allen Alternativen identisch. Er sieht eine Verldngerung der "WolfsgrubenstraBe" mit
einem Wendehammer vor. An dieser ErschlieBungsstraBe sind insgesamt sieben Gebdude ange-
ordnet. Im dstlichen Teil ist in allen Alternativen eine RingstraBe vorgesehen. Diese eignet sich
auf Grund des Zuschnitts des Planungsgebietes am besten fir dessen ErschlieBung.Insgesamt
wurde auf eine Durchgrinung des Planungsgebietes und attrakfive dffentliche Rdume geachtet.

Die Alternative 1 zeichnet sich zum einen dadurch aus, dass alle Grundsticke direkt an die Gffent-
liche Verkehrsfldche anschlieBen. Private ErschlieBungswege sind in diesem Fall nicht erforder-
lich. Neben drei Doppelhdusemn ist in dieser Variante auch ein Reihenhaus vorgesehen. Im Nord-
osten des Planungsgebietes an dessen tiefster Stelle ist ein Retentionshecken vorgesehen. Die
Grinstruktur im Norden des Planungsgebietes wird aufgegriffen und mit einem Spielplatz ver-
bunden.

In der Alternative 2 ist kein Retentionshecken geplant. In diesem Fall wird eine Realisierung dst-
lich der Bahnlinie angenommen. Dadurch weist diese Alternative mehr Grundstiicke als die Alfer-
native T auf. Die RingstraBe wird weiter in Richtung Osten gefihrt, so dass im Inneren des Rings
Platz fiir acht Gebdude ist. Insgesamt sind hier im Planungsgebiet finf Doppelhduser vorgesehen.
Diese Alternative weist im Vergleich den groBten Anteil an Baufliche auf. Der Spielplatz ist im
Osten Nahe der Bahnlinie eingeplant. In Richtung Norden wird die nérdlich angrenzende Park-
anlage durch eine Griinfldche aufgegriffen.

Die Alternative 3 ist mit insgesamt 38 Gebduden diejenige mit der hachsten baulichen Dichte und
den kleinsten GrundstiicksgroBen. Dies bedingt, dass insgesamt zwei Grundstiicke iber einen pri-
vaten Weg erschlossen werden missen. Von der RingstraBe ist ein FuBweg in Richtung Norden

Seite 38

Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"
Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8255

8.25.6

8257

8.2.6
8.26.1

8.2.6.2

8263

8.2.64

zum "Sebastian-Kneipp-Weg" vorgesehen. Der Spielpatz wird mit der offentlichen Verkehrsfliche
verbunden und zentral im Gebiet angesiedelt, so dass hier ein Treffpunkt mit hoher Aufenthalts-
qualitit entstehen kann.

Die Alternative 4 zielt darauf ab, den bestehenden Abwasserkanal beibehalten zu kénnen. Die
RingstraBe wird deshalb vom "Schwindlesteig" aus gerade in das Gebiet gefihrt. So entsteht gin
Kleinerer Ring mit nur vier Gebduden in der Mitte. Diese Losung macht eine Stichstralie mit Wen-
dehammer zur ErschlieBung des nordastlichen Planungsgebietes erforderlich. Insgesamt sind in
der Alternative 4 im Verhdltnis wenige Gebdude und groBe Grundstiicke vorgesehen. Der Spiel-
platz wird im Sidwesten an einer relativ hoch gelegenen Stelle des Gebietes geplant. Der Stand-
ort zeichnet sich durch seine landschaftlich attraktive Lage und den Blick in die freie Landschaft
aus.

Die Entscheidung des Gemeinderates fiel zu Gunsten einer Variante der Alternative T aus. Die Al-
fernative 1.1 modifiziert die urspriingliche Alternative in mehreren Punkten: Das Refentionshe-
cken ist nicht innerhalb des Planungsgebietes vorgesehen. Stattdessen kann an dieser Stelle ein
groBer Spielplatz in einem flachen Bereich des Planungsgebietes angelegt werden. An der bisher
fir den Spielplatz vorgesehenen Stelle kann stattdessen ein weiteres Grundstiick geplant werden.
Insgesamt sind in dieser Alternative zusiitzliche FuBwegeverbindungen vorgesehen. Der Geltungs-
bereich wurde im Zuge dieser Variante auch nach Westen erweitert, um einen fuBldufigen An-
schluss an die "Maria-Rainer-StraBe" zu schaffen. Der Quartiersplatz im zentralen Bereich ist
groBziigiger gestaltet. Ein Reihenhaus ist in dieser Alternative nicht vorgesehen.

Auf Grund der Flachenverfiigbarkeit und der geringeren Kosten wurde im Zuge der Planung ent-
schieden, das Refentionshecken im Planungsgebiet vorzusehen. Der Spielplatz ist im sidlichen
Anschluss an das Planungsgebiet festgesetzt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die noch unbebaute Freifldche innerhalb des
bereits Gberwiegend bebauten Gebietes einer baulichen Nutzung zuzufihren und gleichzeitig eine
Beziehung zur dstlich angrenzenden freien Landschaft zu schaffen.

Trotz der Herausarbeitung der Riiume und Beziige innerhalb der Bauquartiere ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich an dem natiirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hohenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitest gehend pa-
rallel oder senkrecht zu den Héhenlinien stehen.

Die durch die unterschiedlichen Hohenlagen vorgegebene Gliederung des Gebietes in zwei Berei-
che wird aufgegriffen. Dies wird durch die unterschiedliche ErschlieBung Gber das bestehende
StraBennetz und die Baum- und Heckenstruktur im Norden des Planungsgebietes unterstiitzt.

Neben der Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur ist die Aushildung eines zentralen
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Quartiers-Platzes als Entwurfs-Prinzip maBgebend. Als multifunktionale Fliche dient er als Be-
gegnungsbereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke.

In den Randbereichen des Planungsgebietes sind auBerdem verschiedene Gffentliche und private
Grinfldchen vorgesehen. So wird Gber die Bahnlinie hinaus eine Verkniipfung mit der freien
Landschaft sowie eine Anbindung an die im Norden des Planungsgebietes gelegene Parkanlage
geschaffen. Die im Nordwesten des Planungsgebietes gelegene private Grinfldche dient dem Er-
halt der Sichtbeziehungen zu dem auf FI.-Nr.3050 gelegenen Baudenkmal. Insgesamt tragen
die Freifliichen zur Gliederung des Baugebietes bei und schaffen ein hochwertiges Wohnumfeld.

Die bestehenden FuBwegebeziehungen werden durch die vorliegende Planung aufgegriffen und
erweitert. So wird zum einen eine FuBwegeverbindung von der "Maria-Rainer-StraBe" im Westen
iber die Grinfldche zur geplanten ErschlieBungsstraBe geschaffen, die in Richtung Norden zum
"Sebastian-Kneipp-Weg" weitergefihrt werden kann. Der nordwestliche und dstliche Teil des Pla-
nungsgebiefes werden ebenfalls verbunden. Im Osten des Planungsgebietes ist ein FuBwege-
Anschluss an den Bahnsteig des Bahnhofes von Oy-Mittelberg vorgesehen, der dstlich des Pla-
nungsgebietes beginnt. Entlang der Nordgrenze der "Maria-Rainer-StraBe” im Siiden des Pla-
nungsgebietes ist die Anlage eines Gehweges geplant.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmedammfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
2u Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von
Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung
optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir das Baugebiet im Geltungshereich des Bebauungsplanes "Im Schwindle" ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der bei-
den Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen: Im allgemeinen Wohngebiet werden die in
§4 Abs.3 Nrn.3-5 BauNVO angefishrten Nutzungen grundsdtzlich ausgeschlossen (Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen). Die genannten Nutzungen sind nicht ge-
eignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflik-
te sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation
sind die Grinde hierfiir
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Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fiir die Typen1 bis 5 ergibt einen méglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,22 fiir die Typen1 und 3,
0,25 fiir die Typen2 und 4 und 0,28 fir den Typ 5 befindet sich im Rahmen der im § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO0) definierten Obergrenzen fir allgemeine Wohngebiete. Die
Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siiden und Westen anschlieBenden Bebau-
ung bzw. den geplanten GrundstiicksgroBen.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
vorliegenden geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgerte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden 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 fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
die in §19 Abs.4 Satz1 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 Uberschreitungsmaglichkeit. 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 zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fiir die
Vorgabe der Gebtudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren
UntergeschoBen und ausbaubaren DachgeschoBen errichtet werden konnen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
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und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten
Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmt.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. 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 Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes und dessen starken Be-
zuges zu den naturnahen Rdumen, wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vor-
gesehen, mit Gebiuden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches
gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw.
vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis
Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiege-
lung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die
Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert auBerdem das Entstehen von iber-
wiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die festgesetzte abweichende Bauweise kann im Bereich der Typen 1, 2 und 5 als Einzelhaus, in
den Gbrigen Bereichen als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung, dass die
Lange von Hauptgebduden max. 18,00m betragen darf (jegliche Richtung) ist erforderlich, um
eine moderne Bauweise zu erméglichen, ohne die umgebende Bebauung stidtebaulich zu beein-
frichtigen. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir jedes Grundstiick
unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flichen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-
Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst
hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch die Gberbaubaren Grundstiicks-
fliichen wird auBerdem der Abstand zur Bahnlinie im Osten des Planungsgebietes verbindlich ge-
regelt, so dass Beeintrdchtigungen durch Immissionen ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Gdrfen wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO wer-
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den Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu bei,
Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit
und Genehmigungsfreiheit). Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden Fehlentwicklun-
gen ausgeschlossen.

Im Osten des nordwestlichen Planungsgebietes wird auf den geplanten Grundstiicken mit den
Nrn.2, 5 und 7 eine Fliche festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Um eine Verkniipfung
zur Gstlich anschlieBenden Grinfliche herzustellen und die bestehenden Sichtbeziehungen vom
"Sebastian-Kneipp-Weg" aus mdglichst zu erhalten, sollen hier keine baulichen Anlagen errichtet
werden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen
Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebiude werden da-
durch fiir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass diese sich in das hochwertige stadtebauliche und
landschaftliche Umfeld einfigen.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu erichten sein. Hierfir ist im Bebauungs-
plan eine Fliche fir Versorgunganlagen festgesetzt. Die Trafostation kann zu Zwecken der War-
tung direkt von der Gffentlichen Fliche aus angefahren werden.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung (z.B. Spielplatz) sind
in raumlicher Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Teil-Ortes Oy zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus, Bahnhof).

Innerhalb des Planungsgebietes sind zwei Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde Oy-Mittelberg
festgesetzt. Im Osten des Planungsgebietes verlduft eine Abwasserleitung, die im Rahmen der
Planung gesichert werden soll. Hier wird auBerdem im Zuge der Umsetzung der Planung ein Re-
genwasserkanal verlegt. Im Sidwesten des Planungsgebietes im Bereich des Grundstiicks Nr.24
soll durch das Leitungsrecht die Voraussetzung geschaffen werden, ein maglicherweise auf Fl.-
Nr. 3451 entstehendes Gebdude mit Wasser-, Schmutz- und Regenwasserleitungen zu erschlie-
Ben.

Das Planungsgebiet wird in Ost-West Richtung derzeit von einem Schmutzwasser-Kanal gequert,
der im Zuge der Umsetzung der Planung in die offentliche Verkehrsfldche verlegt werden soll. Ge-
nauso wird mit der Telekom-Leitung bzw. der Leitung von Kabel Deutschland im Bereich der "Ma-
ria-Rainer-Strafie" im Siden des Planungsgebietes verfahren, die zu einem kleinen Teil in priva-
fen Fldchen verlduft. Die bestehende private Stromleitung befindet sich vollstandig in der offentli-
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chen Fldche.

Um sicherzustellen, dass alle fir das Planungsgebiet erforderlichen Leitungen verlegt werden
kinnen, ist ein Versorgungsstreifen festgesetzt. Dadurch wird ermdglicht, dass auf einer Breite
von 1,00 m auf beiden Seiten der dffentlichen Verkehrsflache auch in privaten Flachen Versor-
qungsleitungen untergebracht werden kinnen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindungen in die "Maria-Rainer-StraBe", die
"WolfsgrubenstraBe" und den "Schwandlesteig" sehr gut an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch den Bahnhof im Ort Oy
mit den Zugverbindungen nach Kempten und Pfronten, der fubldufig zu erreichen ist, gegeben.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Im Nordwesten des Planungsgebietes wird eine Verbindung zwischen "Maria-
Rainer-StraBe" und "WolfsgrubenstraBe" geschaffen, die nach Norden zum "Sebastian-Kneipp-
Weg" weitergefihrt werden kann. Auch zwischen nordwestlichem und Gstlichem Planungsgebiet
wird ein FuBweg hergestellt. Im Osten ist eine Anbindung an den Gstlich des Planungsgebietes
gelegenen Bahnsteig des Bahnhofes von Oy-Mittelberg geplant. Der bereits in Teilen vorhandene
Gehweg ndrdlich der "Maria-Rainer-StraBe" wird innerhalb des Geltungsbereiches verldngert.

Im Einmindungsbereich in den "Schwandlesteig" ist zur Verbesserung der Befahrbarkeit eine
Autweitung der Ausrundung in einem bisher privaten Grundstiick vorgesehen. Um diesen An-
schluss an die bestehende Verkehrsfliche optimal gestalten zu konnen, wird dieser Bereich in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Schwandle" aufgenommen. Da dieses Gebeit bereits
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Oy Ost1" Gberplant ist, wird dieser im erforderli-
chen Bereich aufgehoben.

Im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes ist zur ErschlieBung eine StichstraBe mit Wende-
hammer geplant. Dieser ist auf Grund der topographischen Gegebenheiten und der Kleinrdumig-
keit in diesem Bereich einer Wendeschleife vorzuziehen. Im stlichen Teil des Planungsgebietes
wurde eine RingerschlieBung gewhlt. Sie ermdglicht eine direkte ErschlieBung aller Grundstiicke
und reduziert die Notwendigkeit von Wendevorgdngen auf ein Minimum.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung vorge-
sehen. Die Wege und Begleitflichen unterstiitzen die geplante Wohnumfeldqualitdt. Die straBen-
begleitenden Flachen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung
und kdnnen teilweise als Stellplatz genutzt werden. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den
Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unferbau versehen, der es ermdglicht, sie gege-
benenfalls zu befahren. Im Einzelfall wird durch die Gemeinde gepriift, ob eine Uberfahrung der
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Verkehrsflichen als Begleitflachen fir Grundstiickszufahrten zuldssig ist. Die Regelquerschnitte
der Wege sowie die Bemessung der Wendemaglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der
Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die prob-
lemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zu-
rickstoBen kannen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den
maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 6,00 m bzw. 6,50 m ist fiir einen Be-
gegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei unverminderter Geschwindigkeit ausgelegt.

Gebdudetypen

Die verschiedenen Gebdudetypen unterscheiden sich ausschlieBlich hinsichtlich der Festsetzungen
zur Grundflichenzahl und zur Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus, um eine Anpassung an die
stidtebauliche Situation zu schaffen. Dies wird wie folgt erreicht:

— Typ T istim Bereich der vier geplanten Grundstiicke, die an die Baum- und Gebiischgruppe im
Norden des Planungsgebiefes angrenzen, sowie ganz im Nordosten des Geltungsbereiches
vorgesehen. In diesem Bereich sind relativ groBe Grundstiicke geplant, das Geldnde weist ein
feilweise steiles Gefdille auf. Um an diesen einsehbaren Stellen Fehlentwicklungen zu vermei-
den, werden eine niedrige GRZ von 0,22 und die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Einzelhdu-
sern festgesetzt.

— Typ2 ist im Gberwiegenden Teil des Planungsgebietes festgesetzt. Er sieht eine Bebauung mit
ausschlieBlich Einzelh@usern und eine GRZ von 0,25 vor. Auf Grund des teilweise stark beweg-
fen Geldndes wird die alternative Zuldssigkeit von Doppelhdusern auf dafiir gut geeignete
Grundstiicke beschrankt (Typen3 und 4). Dariiber hinaus ist ausschlieBlich eine Bebauung
mit Einzelhdusern zugelassen.

— Der Typ 3 ist fiir zwei Grundstiicke ndrdlich der ErschlieBungsstraBe im Gstlichen Planungsge-
biet zu finden. Dieser Bereich eignet sich fir die Realisierung von Doppelhdusern. Auf Grund
der Lage am Rand des Planungsgebietes wird die GRZ auf 0,22 begrenzt.

— Typ4 ist auf finf Grundstiicken des dstlichen Planungsgebietes vorgesehen. Er setzt die Zulds-
sigkeit von Einzel- oder Doppelhdusem und eine GRZ von 0,25 fest. Auch hier ist eine Bebau-
ung mit Doppelhdusem vorstellbar. Die Eignung als Doppelhaus sollte jedoch in jedem Fall
individuell geprift werden.

— Der Typ5 ist westlich der ErschlieBungsstraBe im nordwestlichen Planungsgebiet festgesetzt.
Da in diesem Bereich relativ kleine Grundstiicke geplant sind, ist fir die GRZ ein vergleichs-
weise hoher Wert von 0,28 vorgesehen. Es ist eine ausschlieBliche Bebaubarkeit mit Einzel-
hausern vorgesehen.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1

9.1.11

9.1.12

91.13

91.14

9.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Im
Schwiindle" und der 1.Teilauthebung des Bebauungsplanes "Oy OstI" (Abs.1a Anlage
zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet im Osten des Teil-Ortes Oy der Ge-
meinde Oy-Mittelberg ausgewiesen.

Das Gberplante Gebiet befindet sich an einem Nordosthang zwischen der westlich liegenden Be-
bauung von Oy und der Gstlich liegenden Bahnstrecke "Kempten (Allgiu)-Reutte (Tirol)". Es
schlieBt im Westen und Siden an die bestehende Bebauung entlang der "Maria-Rainer-Strafie",
dem "Schwindlesteig" und der "WolfsgrubenstraBe" an. Im Norden befinden sich eine Parkanla-
ge mit etlichen groBeren Bdumen, ein privat genutztes Gartengrundstiick, die "Johannes-Kapelle
sowie — weiter ndrdlich — das Bahnhofs-Geldnde.

Oy-Mittelberg liegt aus landesplanerischer Sicht als allgemeiner lindlicher Raum auf einer Ent-
wicklungsachse von berregionaler Bedeutung ("Kempten-Nesselwang-Fissen"). Der Regional-
plan stellt in der Umgebung von Oy-Mittelberg mehrere landschaftliche Vorbehaltsgebiete, ein
Landschaftsschutzgebiet sowie zwei festgesetzte Wasserschutzgebiete dar. Fir das Plangebiet
selbst trifft er keine konkreten Aussagen. Im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Oy-Mittelberg ist das Gberplante Gebiet zum griBten Teil als Wohnbauflache (W), zum kleineren
Teil als Grinfldche dargestellt. Die nordwestlich liegende Grinfldche ist Teil des Kurgartens, die
im Siiden und Osten dargestellte Grinfliche dient der Ortsrandeingrinung bzw. ist Trenngriin
zwischen zwei dargestellten Wohnbaufldchen.

Der gewdhlte Standort erfiillt trotz seiner wenig giinstigen topographischen Eigenschaften (Nord-
osthang) die gepriften Eignungs-Kriterien fir Wohnbebauung in ausreichender Weise, da er kei-
ne aus naturschutzfachlicher Sicht wertvollen Lebensrdume umfasst und von drei Seiten bereits
von Bebauung umgeben ist. Eine Bebauung des Plangebietes rundet damit nicht nur das Sied-
lungshild an dieser Stelle ab, sondern kann auch auf die bestehende ErschlieBung und Infrastruk-
tur zuriickgreifen bzw. daran anschliefen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung
des Wohnraum-Bedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung sowie des Wohnraum-Bedarfs auf Grund
von Wanderungsgewinnen, die im Zusammenhang mit der momentan stattfindenden Ansiedlung
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eines groBeren Gewerbebetriebes zu erwarten sind.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Im Schwindle" und der 1. Teilauthebung des Bebau-
ungsplanes "0y OstI" ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und
8 2a BauGB erforderlich.

Besondere Beriicksichtigung finden die Belange des Immissions-Schutzes, da von der schwach
befahrenen Bahnlinie sowohl Ldrm-Emissionen als auch Erschijtterungen zu erwarten sind. Die
Hanglange kann dariiber hinaus zu Beeintrichtigungen der Wohnqualitdt durch vermehrte Im-
mission von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen aus hangabwirts gelege-
nen privaten Feuerungsanlagen fihren.

Der norddstliche Teil des Plangebietes ist durch einen hohen Grundwasserstand sowie schwer
durchldssige Boden gekennzeichnet. In diesen Bereichen wird auf Grund der unginstigen Bau-
grundverhdltnisse bewusst auf eine Bebauung verzichtet.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 16.090 m? erfolgt teils innerhalb des Gel-
fungshereiches des Bebauungsplanes "Im Schwindle" und der 1. Teilauthebung des Bebauungs-
planes "Oy Ost1", teils auBerhalb auf den FI.-Nr. 1637 (Teilfldche) und 1311 der Gemarkung
Mittelberg.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrigt insgesamt 4,10ha, davon sind
3,34 ha allgemeines Wohngebiet und Verkehrsflachen und 0,76 ha Grinfldchen.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet, FFH- oder Vogelschutzgebiet, Naturpark). Innerhalb bzw. in unmittelbarer Nihe zum
iberplanten Bereich liegen keine gem. § 13d BayNatSchG kartierten Biotope.

— Nordlich und westlich von Oy-Mittelberg liegt das Landschaftsschutzgebiet "Schwarzenberger
Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos" (Nr.1SG-00421.01 (0A-13)). Im Bereich dieses
Landschaftsschutzgebietes ist auch ein FFH-Gebiet ausgewiesen ("Kempter Wald mit Oberem
Rottachtal”, Nr.8228-301.06). Dariiberhinaus liegen in der Umgebung von Oy-Mittelberg
insgesamt drei landschaftliche Vorbehaltsgebiete (LVG): Im Norden das LVG Nr.13 "lllervor-
berge (Kempter Wald)", im Westen das LVG Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rottach-
sees” sowie im Siidosten das LVG Nr. 11 "Wertachtal und Wertachschlucht".
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Landschaftsplan:

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg stellt in
den Randbereichen des betroffenen Gebietes Grinfldchen, den vorhandenen Gehélzbestand sowie
den ndrdlich vom Plangebiet flieBenden Zufluss zum "Oy-Mihlbach" dar. Zudem sind zwei in
Nord-Sid-Richtung durch das Gebiet verlaufende (geplante) FuBwege dargestellt, ein westlicher
von den Parkanlagen zur "Maria-Rainer-StraBe" sowie ein dstlicher vom Bahnhof in das siidlich
angrenzende Wohngebiet.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
priifung nach §2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Abs. 2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose Giber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Abs.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Veret-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Beim groBten Teil des Plangebietes handelt sich um infensiv genutztes
Grinland mit geringer Artenvielfalt ("Lowenzahnwiese"). Im nordwestlichen Bereich findet aut
einer Teilflache eine Beweidung statt. Das Gbrige Gebiet wird mehrmals im Jahr gemdht. Im
Nordwesten, zwischen der Koppel und der Mahwiese, befindet sich ein heckenartiger Geholz-
bestand. Weitere Bdume grenzen im Norden an das Gebiet an (Fichten, Bergahorne, Eschen,
Weiden). Sie begleiten einen hier teilweise offen verlaufenden Bach, der die Bahnlinie unter-
quert und weiter dstlich in den "Oy-Mihlbach" mindet. Da das Geldnde relativ steil nach
Nordosten hin abfdllt, hat sich im norddstlichen Teil des Plangebietes eine Senke ausgebildet,
in der sich auf Grund des undurchldssigen Bodens das Hangwasser sammelt. Wegen der
feuchten Standortverhdltisse befindet sich hier ein Schilfbestand. Zwischen diesem und der
Bahnlinie wird ein kleiner Teil des Plangebietes als private Gartenfldche genutzt (Einzéiunung,
Gewdchshaus, Gerdteschuppen). Eine detaillierte botanische oder faunistische Bestandsauf-
nahme wurde im Plangebiet nicht durchgefihrt, da es keinerlei Hinweise auf besondere Ar-
fenvorkommen gibt (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten). Da mit Ausnahme des Gehdlzbestandes im Nordwesten gliedernde natur-
nahe Strukturen fehlen, sind solche Artenvorkommen im Gebiet auch nicht zu erwarten.
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— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die geplante Bebauung verlieren die Tiere und Pflanzen,
die im Bereich des Infensivgrinlandes sowie im Saumbereich entlang der Gehdlze im Norden
und Nordwesten vorkommen, ihren Lebensraum. GroBere Teile des Intensiv-Grinlandes wer-
den versiegelt, so dass hier auch keine Ersatz-Lebensriume entstehen kannen. Mit Zerschnei-
dungseffekten oder einer eingeschrinkten Durchldssigkeit der Landschaft ist jedoch nicht zu
rechnen, da das Gebiet in Folge der siedlungsnahen Lage, wegen des eine Barriere darstel-
lenden Bahngleises sowie auf Grund der intensiven Grinlandnutzung im Moment eine geringe
Bedeutung als Trittstein oder Korridor hat. Die Beeintrichtigungen fir die im Gebiet vorkom-
menden Tier- und Pflanzenarten konnen durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung reduziert werden. Dazu gehdrt die Anlage von dffentlichen Griinflachen an der
Nord- und Osfgrenze des Planungsgebietes, durch die naturnihere Bereiche geschaffen wer-
den, die Tieren und Pflanzen einen vielfdltigeren Lebensraum als das Griinland bieten und die
zudem das Baugebiet zur Landschaft hin eingriinen. Etwa die Hilfte der festgesetzten Griin-
fliichen bleibt in privater Hand. Durch die erfolgte Abstimmung zwischen den momentanen
bzw. zukiinftigen Eigentimern und der Gemeinde ist sichergestellt, dass die Flichen von den
Privateignern dauerhaft ihrem Zweck entsprechend genutzt werden. Die im Nordwesten und
Westen festgesetzten privaten Grinflichen greifen die vorhandene Gehdlzstruktur im Nord-
westen auf und schaffen eine attraktive Griinzone zwischen der vorhandenen und der geplan-
fen Bebauung. Zusammen mit dem von Bebauung freizuhaltenden Streifen auf den hier lie-
genden Baugrundstiicken stellen sie sicher, dass in Richtung des Kurparks weiterhin eine
durchgdngige Freifliche vorhanden ist, Gber welche auch die Blickbeziehungen vom und zum
"Sebastian-Kneipp-Weg" weitestgehend erhalten werden kinnen. Durch Baumpflanzungen
im StraBenraum des Wohngebietes und die fir die privaten Baugrundstiicke festgesetzte Min-
destzahl an zu pflanzenden Baumen ist zudem eine groBzigige Durchgrinung der Bebauung
gewdhrleistet. Die Festsetzung von Pflanzlisten sichert die Verwendung standortgerechter
heimischer Gehdlzen. Einheimische Pflanzen stellen die Grundlage aller Nahrungsketten dar.
hre Verwendung verbessert die Lebensbedingungen vor allem fiir Kleinlebewesen. Die Stra-
Benbegleitgriinflichen sollen als Mager- bzw. Trockenstandorte ausgebildet werden, um die
Fldchen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, welche auf magere Standorte angewiesen
sind bzw. durch solche begiinstigt werden, zu erhalten und zu entwickeln. Um den wertvollen,
naturschutzfachlich hochwertigen Gehdlzbestand im nordwestlichen Plangebiet zu sichem,
werden die dort vorhandenen Bdume und Strducher als zu erhaltend festgesetzt. Tiergruppen
schddigende Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauem bei Zdunen, sind unzuldssig, damit
das Baugebiet vor allem fiir Kleinlebewesen durchlissig bleibt. Um den Eingriff auszuglei-
chen, werden auf zwei externen Flachen Nutzungextensivierungen sowie Pflanzungen vorge-
nommen (s.u.).
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Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

— neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland (Mahwiese, Weide) -
gen, BaustraBen
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude und Bau der Stra- Verlust des wenig wertvollen Lebensraumes "In- ——
Ben, Zufahrten und Pldtze tensivgrinland", evtl. Fillung einiger bestehen-

der Gehtlze
Anlage von Griinfldchen, Pflanzungvon ~ Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
Baumen und Strduchem
betriebsbedingt
Anliegerverkehr u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtakfiver Insekten -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das landwirtschaftlich genutzte Grinland bleibt erhalten.
Die Fldchen werden weiterhin regelmdBig gemdht bzw. beweidet und nicht bebaut.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 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 Verhdltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Iller-Lech-Jungmord-
nen-Region; der geologische Untergrund wird von einer ungegliederfen wiirmeiszeitlichen
Fernmordne gebildet. Der Hang im Westen des Plangebietes ist Teil eines Mordnenwalls die-
ser Fernmordne. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft, Altus-
ried (Bericht vom 24.11.2008), wurden zuunterst die Mordnenablagerung aus Kies und
Schluff mit Anteilen von Steinen sowie einzelnen Blacken und Findlingen nachgewiesen. Die-
ser Geschiebemergel ist von steifer bis ausnahmsweise weicher Konsistenz. Dariiber lagert
Verwitterungslehm (sandig-toniger Schluff mit wechselnden Anteilen an Kies, weiche Konsis-
fenz), der von einer meist 20 cm, einmal auch 50 cm tiefen Humus- bzw. Oberbodenschicht
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bedeckt ist. In der Senke im nordwestlichen Teil des Gebietes steht eine lehmige, teils sandig-
kiesige Talfillung mit meist weicher Konsistenz (in tieferen Schichten weich-steif bis steif) an.
In der Niederung im Nordwesten ist daher ein Moorboden mit einer geringmdchtigen lehmi-
gen Auflage anzutreffen. Im Rest vom Gebiet konnten keine Moorbdden mehr nachgewiesen
werden. Lediglich starkere organische Anreicherung in einem Aufschluss sowie eine groBere
Machtigkeit des Oberbodens in einem anderen deuten auf Reste einer ansatzweisen Vermoo-
rung hin. Auf Grund des Ausgangsmaterials ist auBerhalb der Senke mit der Aushildung einer
Braunerde und mittlerer Bodenfruchtbarkeit zu rechnen. Die Topographie verhindert jedoch
eine ackerbauliche Nutzung, so dass das Gebiet insgesamt als landwirtschaftlicher Ertrags-
standort von allenfalls durchschnittlicher Bedeutung ist. Die vorhandenen, durchweg bindigen
Baden sind fiir Niederschlagswasser kaum durchldssig und haben daher nur eine geringe Be-
deutung als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt und fir die Grundwasserneubildungsrate.

Prognose bei Durchfihrung: Ein groBer Teil der momentan noch offenen (unversiegelten) Bo-
denflichen wird wihrend der Bauzeit fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen bean-
sprucht sowie durch Ldrm-, Staub- und u. U. auch Schadstoffemissionen belastet. Zudem wird
in Folge der Hanglage auf jeden Fall Bodenmaterial stellenweise abgetragen bzw. aufge-
schijttet. Dies verdndert das urspriingliche Bodenprofil und -relief und fihrt stellenweise zu
Bodenverdichtungen. Die durch die geplanten Baukdrper entstehende Versiegelung hat einen
Verlust aller Bodenfunktionen in den versiegelten Bereichen zur Folge. Die landwirtschaftli-
chen Ertragsflachen gehen verloren. Auch fir die natiirliche Vegetation bieten die versiegelten
Fldchen keinen Lebensraum mehr. Eine Verdinderung der geologischen Verhdltnisse ist nicht
2u erwarten. Insgesamt ist bei einem relativ niedrigen Versiegelungsgrad (GRZ zwischen 0,22
und 0,28) die Versiegelung von max. 1,6 ha bereits anthropogen geprdgtem Boden zu erwar-
fen. Die dadurch entstehenden Begintrdchtigungen des Schutzgutes Boden kdnnen durch ge-
eignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung reduziert werden. Um die Abnahme
der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung von Freifldchen zu minimieren
und die bereits jetzt geringe Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens weitestgehend zu erhal-
fen, sind fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege auf den privaten Grund-
stiicksfldchen lediglich wasserdurchldssige Beldge zuldssig. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei werden fir alle Bauteile, die mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen,
ausgeschlossen, um Boden und Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen. Die Art der
Festsetzung von Gebdudehdhen und Hohenbeziigen in Verbindung mit der zu entwickelnden
ErschlieBungs-Planung minimiert die Masse des anfallenden Erdaushubes.
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Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra- ~ Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Ben, Zufahrten und Plitze Funktionen gehen vollstandig verloren
gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Heizen, Giirtnern) ~ Eintrag von Schadstoffen -

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Bei Fortbestehen der landwirtschaftlichen Nutzung ist keine
Verdinderung der vorkommenden Bdaden und der geologischen Verhdltnisse zu erwarten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwassemeubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Beintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberfldchengewdsser vor. An
der Nordgrenze des Gebietes flieBt - teils offen, teils verdohlt - ein Zufluss des Gstlich der
Bahnlinie verlaufenden "Oy-Mihlbaches". Im Rahmen der 0.g. Baugrunduntersuchung der
|ICP Ingenieurgesellschaft konnte im Bereich der Geldndesenke Grundwasser nur in einem Auf-
schluss nachgewiesen werden, zum einen als Stauwasser ab der Geldndeoberkante, zum an-
deren aber auch als Schichtwasser in verschiedenen Tiefen. In den Gbrigen Aufschliissen in der
nordwestlich gelegenen Niederung zeigte sich Grundwasser nur als Staundsse im Grenzbereich
zwischen Moorboden und Talfillung sowie in Form einer deutlichen Durchfeuchtung der wei-
chen Talfillung. AuBerhalb der Senke trat Grundwasser nur in einem Aufschluss als Schicht-
wasserzutritt aus der Hanglage (ab 2,00 m Tiefe) auf. In allen anderen Aufschlissen konnte
kein Grundwasser nachgewiesen werden. Der anstehende, durchgdngig bindige Boden ist fur
Niederschlagswasser nur sehr gering durchldssig.

Seite 52

Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"
Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



— Prognose bei Durchfiihrung: Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasser-

haushaltes und der Grundwasserneubildung zur Folge. Die Versickerungsleistung nimmt ab,
da bisher offene Fldchen versiegelt werden. Weil die vorkommenden Béden laut dem Bau-
grundgutachten jedoch nur als sehr schwach durchldssig einzustufen sind, wird das Schutzqut
Wasser nicht erheblich begintrdchtigt. Da auBerhalb der nordwestlich gelegenen Senke nur in
einem einzigen Aufschluss Grundwasser nachgewiesen wurde, dringen die BaumaBnahmen
im groBten Teil des Gebietes nicht in das Grundwasser ein. Nur im Bereich der Geldndeniede-
rung im Nordosten wird wihrend der Bauarbeiten voraussichtlich Grundwasser freigelegt, so
dass hier mdglicherweise Schadstoffe eingetragen werden kdnnen oder das Grundwasser bau-
bedingt abgesenkt werden muss. Ein Teil der Senke bleibt jedoch als private Grinflche frei
von Bebauung, um solche Beeintrichtigungen des Grundwassers zu minimieren. Die geringe
Wasserdurchldssigkeit der Boden verhindert, dass funktionsfahige Versickerungsanlagen ge-
baut werden konnen. Die Niederschlagswasser-Bewirtschaftung muss sich daher auf die Puf-
ferung und Zwischenspeicherung und eine anschlieBende Ableitung des Wassers in den Vor-
fluter beschranken. Das Entwisserungskonzept sieht im Gstlichen Plangebiet ein Regenriick-
haltebecken vor. Das Niederschlagswasser, das auf den befestigten Fldchen des Baugebietes
(offentliche Verkehrsfldchen, Dach- und Hoffldchen der privaten Baugrundstiicke) anféllt wird
diesem Becken zugefihrt, dort zwischengespeichert, teilweise versickert und anschlieBend ge-
drosselt in den weiter dstlich liegenden Vorfluter abgeleitet. Der Drosselabfluss stellt sicher,
dass die Belastung auf Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an Oberfldchenwasser
auch nach Umsetzung des Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gbersteigt. Zudem
gewdhrleisten die 0.g. Festsetzungen zur Beschaffenheit von Bodenbeldgen auf den Privat-
grundstiicken, dass die in Folge der Versiegelung entstehende Besintrdchtigung der Grund-
wasserneubildungsrate reduziert wird.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Ben, Zufahrten und Plitze rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige —
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9215

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwassermneubildung zu erwarfen.

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 Abwissem, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewissern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Die bestehenden Wohngebiete sidlich und westlich des Plangebietes sind
an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfigt
(ber ein modifiziertes Misch-System zur Entsorgung der Abwiisser sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Uber Probleme mit Hangwasser ist trotz der Topographie nichts be-
kannt.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Ableitung der zukiinftig im Plangebiet anfallenden Abwiisser
erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt.
Lurzeit wird im Rahmen einer separat von der Bebauungsplan-Aufstellung durchgefiihrten,
bereits im Mai 2009 beauftragten Untersuchung gepriift, ob die GroBe der Anlage fir die mit
Umsetzung des Baugebietes zu erwartende Schmutzwassermenge ausreicht oder ob die Kldr-
anlage eventuell mit Einleitung in die Wertach ertiichtigt werden muss. Gleichzeitig wird das
Erforderis einer Fremdwassersanierung sowie einer Sanierung des Regeniiberlaufes Mittel-
berg und des Regeniberlaufbeckens auf der Kldranlage untersucht. Das gesamte Planungs-
konzept soll bis Mitte des Jahres 2010 fertiggestellt werden. Falls die Untersuchungen erge-
ben sollten, dass eine Fremdwasserbehebung und eine Regeniiberlauf- sowie Regeniberlauf-
beckensanierung notwendig werden, beabsichtigt die Gemeinde, dies bis zum Ende des Jahres
2014 durchzufiihren. Eine eventuell erforderliche Kldranlagenertiichtigung gegebenenfalls mit
Ableitung zur Wertach wird bis zum Jahr 2018 angestrebt. Das Niederschlagswasser wird in
das im dstlichen Plangebiet vorgesehene Refentionsbecken abgefihrt, dort zwischengespei-
chert und nach teilweiser Versickerung in den Vorfluter "Oy-Mihlbach" eingeleitet. Fiir eine
ordnungsgemdBe Abfihrung des Regenwassers muss dieser Vorflutgraben dstlich der Bahnli-
nie "Kempten (Allgdu)-Pfronten" auf einer Linge von ca. 50,00 m ausgebaut bzw. tiefer ge-
legt werden.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wohngebiete sidlich und westlich des
Plangebietes bleiben an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Die Gemeinde verfiigt iber ein modifiziertes Misch-System zur Entsorgung der Abwisser sowie
eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):
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Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Bestandsaufnahme: Die Gberplanten Fldchen liegen im Voralpengebiet, das zum gemdBigt

kontinentalen Klimabereich gehdrt. Auf Grund des Regenstaus an den Alpen ist die mittlere
Jahresniederschlagsmenge mit 1.447 mm relativ hoch. Die Jahresmitteltemperaturen liegen
auf eher niedrigem Niveau bei einem Wert von 6,7 °C. Die Winter sind im Allgemeinen lang.
Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion, wihrend die aut
Kleiner Fliche vorhandenen Gehdlze Frischluft produzieren. Die im Gebiet entstehende Kaltluft
flieBt der Hangneigung folgend nach Nordosten hin ab und sammelt sich in der dortigen Nie-
derung. Fiir die Beluftung des Siedlungsgebietes hat sie daher keine groBere Bedeutung. Da
angrenzend an das Plangebiet lediglich Wohngebiete mit schwach befahrenen Anliegerstra-
Ben sowie eine ebenfalls selten befahrene Bahnlinie liegen, ist nicht damit zu rechnen, dass
sich in relevantem Umfang Schadstoffe in der Luft anreichern. Die im Plangebiet und angren-
zend daran ausgeiibte landwirtschaftliche Nutzung fihrt zeitweise zu Geruchs- oder Larmbe-
lstigungen (z.B. durch Gille-Aushringung 0.4.).

Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der geringen Anzahl an Baukdrpern und der Ausbil-
dung von Griinflachen mit Biumen und Strduchern im ndrdlichen Bereich entsteht fir das
Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintrdchtigung. Die Kaltluftentstehung wird gering-
fugig beeintrichtigt. Der Bereich, in dem sich die Kaltluft ssmmelt, bleibt jedoch zum Teil frei
von Bebauung, so dass hier nicht mit einer erheblichen Begintrdchtigung der Wohnnutzung zu
rechnen ist. Die geplanten Wohngebiude werden wegen des vorhandenen Gefdlles auf unter-
schiedlichen Hohen liegen. Inshesondere beim Einsatz von Festbrennstoffen ist daher mit
vermehrten Immissionen von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen, die zu Beeinfrichtigungen fir die Anlieger fihren kénnten. Daher wird darauf hin-
gewiesen, dass die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) speziell in dem o-
berplanten Gebiet unabdingbar ist. Die giltigen Warmestandards sollten eingehalten und
moderme Heizanlagen eingebaut werden. Auch auf Grund der Abgase des zu erwartenden An-
liegerverkehrs ist jedoch trotzdem eine geringfigige Erhohung der lufthygienischen Vorbelas-
fung umliegender Gebiete maglich.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
Ben, Zufahrten und Plitze unginstigeres Kleinklima
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92.1.6

Verlust des Intensivgriindlands, evtl. auch  weniger Kaltluftproduktion (Grinland), evtl. Ein- -

einiger Gehdlze schriinkung der Frischluftbildung (Geholze)
Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriehsbedingt

Anliegerverkehr, Betrieb von Heizanlagen  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- bzw. Staub- -
emissionen aus den Heizanlagen (Hanglage!)

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das Kaltluft-Entstehungsgebiet bleibt unverdindert. Die fiir
die Frischluftproduktion wichtigen vorhandenen Gehdlze bleiben voraussichtlich erhalten.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Planungsgebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Berei-
chen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien he-
rangezogen.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum der "lller Vorberge" und ist damit
Teil der Allgduer Molasse-Voralpen. Es handelt sich im Wesentlichen um Grinland am bishe-
rigen ostlichen Ortsrand, das im Siiden und Westen an bestehende Wohngebiete und im Nor-
den an eine parkartige Grinfliche anschlieft. Im Osten wird das Gebiet von der Bahnlinie be-
grenzt, hinter der weitere Wiesen liegen. Das Gebiet weist ein relativ starkes Gefdlle vom
hochsten Punkt ganz im Westen (etwa 928 m G.NN) bis zum fiefsten Punkt im Nordosten
(etwa 906 m G.NN) auf. Die siidlich gelegenen Teile des Gebietes liegen auf einer Hohe von
etwa 919 m G.NN. Da im Plangebiet selbst die intensive Griinlandnutzung vorherrscht und nur
wenige Gehdlze vorhanden sind, ist das Gebiet von durchschnittlichem landschaftlichem Reiz.
Es wird vor allem durch die bestehenden Blickbeziehungen nach Siden bzw. Sidosten in
Richtung der Allgduer Alpen ("Edelsberg" mit 1.630 m Hdhe, weiter dstlich der 1.277 m hohe
"Falkenstein" bei Pfronten und der "WeiBenseeberg") sowie durch die im Nordwesten vorhan-
denen Gehdlze und den angrenzenden parkarfigen Gehdlzbestand aufgewertet. Da in Ost-
West-Richtung (iiber den bestehenden Bahniibergang) ein viel genutzter Wanderweg das Ge-
biet quert, kommt diesem eine gewisse Bedeutung fir die Naherholung zu. Der iiberplante
Bereich ist vor allem von der dstlich gelegenen Bahnlinie aus sehr gut einsehbar. Von den ho-
her gelegenen, bereifs bebauten Bereichen im Siiden, Westen und Nordwesten ist meist nur
ein Teil des Gebietes zu sehen.

— Prognose bei Durchfihrung: Durch die Erichtung neuer Baukdrper erfihrt das Landschaftshild
eine gewisse Beeintrdchtigung, weil die von Osten gut einsehbare Grinfldche am Ortsrand
verloren geht und dadurch das bewegte, landschaftstypische Relief nur noch eingeschrénkt er-
lebbar ist. Der berplante Bereich ist jedoch bereits von drei Seiten von der Bebauung des
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Teil-Ortes Oy umgeben und befindet sich in rdumlicher Niihe zum Ortsker. Die weitere Sied-
lungsentwicklung an dieser Stelle rundet daher das vorhandene Ortshild ab und ist aus stdid-
tebaulicher Sicht positiv zu bewerten. Um den in Hinblick auf das Landschaftshild v.U. st-
renden Einfluss der zukinftigen Baukdrper mdglichst gering zu halten, wird vor allem im
Sidosten und Nordosten eine umfangreiche Ortsrandeingrinung festgesetzt. Die getroffenen
Hohenfestsefzungen tragen dazu bei, dass die Londschaft und das stiidtebauliche Umfeld in
dhnlicher Weise erlebbar bleiben (z.B. Aushlick). Hecken aus Nadelgehdlzen werden im U-
bergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen,
ausgeschlossen, um die kinftigen Baukdrper mit Hilfe landschaftstypischer Pflanzenarten
maglichst gut in die dstlich angrenzende Landschaft einzufigen und damit die Eigenart des
Landschaftshildes zu schitzen. Die Pflanzung von nicht in der Planzliste festgesetzten Striu-
chemn ist auf max. 5% der Grundstiicksfldche zuldssig, damit es nicht zu Fehlentwicklungen
im Hinblick auf landschaftsiisthetische Belange kommt.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. . bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  auf drei Seifen von Bebauung umgebener Be- +
Ben, Zufahrten und Pldtze reich in rdumlicher Nahe zum Ortskern wird for

die weitere Siedlungsentwicklung genutzt — Ab-

rundung des Ortshildes an dieser Stelle

Umbauung der mit Gehtlzen bestandenen  geringere Attrakfivitdt fir Naturerlebnis —

Grinfliche

Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Erhaltung eines dorflichen, gut durchgriinten +
eingrinung Siedlungsbildes

betriehsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.

92.1.7  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Beim groBten Teil des Plangebietes handelt sich um infensiv genutztes
Grinland mit nutzungsbedingt geringer Artenvielfalt. Weitere Lebensriume bieten der he-
ckenartige Gehdlzbestand im Nordwesten, die mit Schilf bewachsene Senke im Norden sowie
der Kleingarten im Nordosten. Der Kleingarten wird in Folge der intensiven Nutzung und der
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Kultivierung teils nicht-ginheimischer Pflanzen zwar mehr Tier- und Pflanzenarten Raum bie-
fen als das gemdhte bzw. beweidete Grinland. Er ist jedoch als relativ naturferner Lebens-
raum mit haufigen Storungen einzustufen. Lediglich in den Bereichen der heckenartigen Ge-
hdlzstrukturen sowie der Feuchtfldiche sind eine groBere Naturndhe sowie ein standortgerech-
tes Artenspekirum zu erwarten.

— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung geht ein Teil des Le-
bensraumes der im Plangebiet vorkommenden Arten verloren. Auch die Lebensriume, die als
2v erhaltend festgesetzt sind (Gehalze, Schilfbestand) werden durch das Heranriicken der Be-
bauung und die damit verbundenen Storungen (Freizeitldrm, Anliegerverkehr, Schattenwurf,
Storungen durch Haustiere) beeintrdchtigt. Diese Beeintriichtigung kann vermieden bzw. mi-
nimiert werden, indem eine gute Ein- und Durchgrinung geplant wird und die Wege, StraBen
und Baukdrper in geeigneter Weise platziert werden (so dass z.B. die Senke im Nordosten
weitestgehend von Bebauung freigehalten wird). Dariiber hinaus werden fir die Pflanzungen
innerhalb des Baugebietes standortgerechte Gehdlze verwendet. Mauem als Einfriedungen
sind unzuldssig, damit das Baugebiet vor allem fiir Kleinlebewesen durchldssig bleibt. Um
den Eingriff auszugleichen, werden auf zwei externen Flichen Nutzungextensivierungen sowie
Pflanzungen vorgenommen (s.u.).

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: An der biologischen Vielfalt Gndert sich nichts.

9218  Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Innerhalb bzw.
in unmittelbarer Niihe zum Gberplanten Bereich liegen keine gem. § 13d BayNatSchG kartier-
fen Biotope. Nordlich und westlich von Oy-Mittelberg liegt das Landschaftsschutzgebiet
"Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos" (Nr. 1S6-00421.01 (0A-13)).
Im Bereich dieses Landschaftsschutzgebietes ist auch ein FFH-Gebiet ausgewiesen ("Kempter
Wald mit Oberem Rottachtal”, Nr.8228-301.06). Dariberhinaus liegen in der Umgebung
von Oy-Mittelberg insgesumt drei landschaftliche Vorbehaltsgebiete (LVG): Im Norden das
LVG Nr. 13 "lllervorberge (Kempter Wald)", im Westen das LVG Nr. 15 "Rottachberg und Um-
gebung des Rottachsees' sowie im Sidosten das LVG Nr.11 "Wertachtal und Wertach-
schlucht'".

— Prognose bei Durchfihrung: Die Schutzgebiete sind von der Planung weder direkt noch indi-
rekt betroffen. Auch der Biotopverbund wird durch das Vorhaben nicht beeintriichtigt.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Schutzgebiete (landschaftliche Vorbehaltsgebiete, FFH-
und Landschaftsschutzgebiete, Biotope) und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert erhal-
fen.

9219  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):
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Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet wird groBtenteils landwirtschaftlich genutzt. Der Gber-
plante Bereich hat zudem eine gewisse Bedeutung fiir die Naherholung, da ein vielgenutzter
Wanderweg das Gebiet von Ost nach West durchquert. Immissionen sind sowohl von der im
Gebiet und angrenzend daran bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung (Ldrm, Geruch,
Staub), als auch von der Bahnlinie (Lérm, Erschiitterungen) und dem im Nordwesten gelege-
nen Hotel mit Parkplatz (Ldrm) sowie dem dortigen Pferdestall (Geruch) zu erwarten. Bisher
bestehen keine durch diese Immissionen verursachten Nutzungskonflikte.

— Prognose bei Durchfihrung: Die landwirtschaftlichen Flachen gehen verloren. Dafir wird durch
die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes
erfdhrt durch die in Hanglage errichteten Baukorper eine Beeintrdchtigung. Die Naherho-
lungs-Funktion ist davon jedoch nur teilweise betroffen, da die Eingriinung des Gebietes durch
die festgesetzten Griinflachen und Pflanzungen gesichert ist und der Wanderweg mit leicht
gedindertem Verlauf erhalten bleibt. Eine neue, im Norden vorgesehene FuBwege-Verbindung
2u den Grin- und Spielfldchen verbessert die Nutzbarkeit eines Teils des Plangebietes fir die
Naherholung. Zudem ist an der Gabelung der sidlichen ErschlieBungsstraBe ein Quartiersplatz
(cffentliche Grinflache mit Baumpflanzungen) geplant, der als zentraler Treffpunkt ebenfalls
2u einer Verbesserung der Wohnumfeldqualitit beitrdgt. Fir die geplante Wohnbebauung er-
geben sich geringfigige Beeintrchtigungen auf Grund der Ldrm- und Geruchs-Emissionen
aus der weiterhin angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung sowie wegen des Lirms und der
Erschiitterungen, die von der Bahnlinie ausgehen. Die Bebauung hilt jedoch von der Bahnli-
nie den erforderlichen Abstand von 10,00 m ein. Auf die Notwendigkeit, die in einem Abstand
von bis zu 50,00 m zur Gleismitte geplanten Wohngebdude mit MaBnahmen zum Erschijtte-
rungs-Schutz auszustatten, wird hingewiesen. Die Emissionen vom Hotel und dem Pferdestall
im Nordwesten fihren nicht zu einer Uberschreitung der immissionsschutzrechtlichen Richt-
werte.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stra-  Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
Ben, Zufahrten und Plitze sissige und neu hinzuziehende Bevdlkerung)
Anlage von Griinflchen Schaffung neuer Spielfldchen und Treffpunkte +
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betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Heizen, Giirtnern)  Belastung durch Verkehrsldrm und -abgase -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Der Bereich erfihrt wie bisher eine landwirtschaftliche Nutzung.

92110  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im berplanten Bereich. Siddstlich
von Oy befindet sich als archdologisches Denkmal der Verlauf der ehemaligen RomerstrafBe
"Fernpass-Kempten". Dariiberhinaus gibt es im Ortskern von Oy mehrere Bau- bzw. Boden-
denkmdler, von denen die Katholische Filialkirche "St. Anna" mit den untertitig vorhandenen
mittelalterlichen und neuzeitlichen Siedlungsteilen sowie den kichlichen Vorgdngerbauten das
bekannteste ist. Die anderen Baudenkmiler, meist ehemalige Bavernhduser vorwiegend aus
dem 18.Jahrhundert, zeugen von der traditionellen Blockbauweise der Bauern im bayeri-
schen Allgdu.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrdchtigung. Die getroffenen Festsetzungen und Vorschriften zur Gebdiu-
degestaltung stellen sicher, dass sich die Neubauten gut in das vorhandene, teils historische
Ortshild einfiigen.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiter ergeben sich keine
Verdinderungen.

92111 Emissionen/Abfiille/Abwdsser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes fihrt zeitweise zu Ge-
ruchs- oder Ldrmbeldstigungen, die jedoch als unerheblich einzustufen sind. Die angrenzen-
den StraBen sind nur schwach befahren und verursachen daher keine relevanten Larm-
und/oder Schadstoff-Immissionen. Im Nordwesten bestehen ein Hotel (mit Parkplatz) sowie
ein Pferdestall, was zu Ldrm- bzw. Geruchs-Immissionen im Plangebiet fihren kann. Durch
die Bahnlinie kommt es dariiber hinaus zu Lirm- und Schwingungs-Immissionen im Plange-
biet. Das Gebiet ist nach Auskunft der Fachbehdrden frei von Altlasten. Abwasser bzw. Abfille
fallen im Plangebiet nicht an.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die zusitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Ab-
wasser- und Abfallmenge. Der Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Das
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9.2.1.12

92.1.13

Abwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der gemeindlichen Kldran-
lage zugeleitet. Das Niederschlagswasser wird Gber ein geplantes Retentionsbecken innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Schwandle" in den Vorfluter eingeleitet. Die
weiterhin angrenzend an das Plangebiet bestehende landwirtschaftliche Nutzung kann zeit-
weise in geringem Umfang zu Geruchs- oder Ldrmbeldstigungen fihren. Eine Uberschreitung
der immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte durch Emissionen vom Parkplatz des Hotels oder
vom Pferdestall ist nicht zu erwarten. Um Beeintrdchtigungen der Wohnnutzung durch Larm-
Emissionen von Ziigen zu vermeiden, wird mit der Bebauung ein Abstand von 10,00 m zum
Bahngleis eingehalten. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass auf Grund der Schwin-
gungs-Immissionen von der Bahnlinie die geplanten Wohngebdude in einem Abstand von bis
20 50,00 m zur Gleismitte mit MaBnahmen zum Erschiitterungs-Schutz auszustatten sind.
Weitere Nutzungskonflikte auf Grund von Emissionen bzw. Immissionen sind nicht zu erwar-
fen.

— Prognose bei Nichtdurchfihrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich weist eine Hanglage mit einer Exposition Richtung Norden
bzw. Nordosten auf.

— Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der Topografie und der damit verbundenen voraus-
sichtlichen Grundsticks-Zuschnitte ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukdrper zur optimalen
Errichtung von Sonnen-Kollektoren in Ost-West-Ausrichtung bei den wenigsten Grundstiicken
maglich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfihrung sind keine zusétzlichen Energie-
quellen ndtig.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet, FFH- oder Vogelschutzgebiet, Naturpark). Innerhalb bzw. in unmit-
felbarer Nihe zum iiberplanten Bereich liegen keine gem. §13d BayNatSchG kartierten Bio-
fope. Auch Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Gberplanten Bereich. Der rechtsgilfige
Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg stellt fiir das Plangebiet eine Wohnbaufld-
che (W) dar. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan sieht in den Rand-
bereichen der Wohnbauflche eine Eingriinung vor. Dariiberhinaus stellt er den ndrdlich vom
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Plangebiet verlaufenden Bach, die vorhandenen Gehdlze sowie zwei in Nord-Sid-Richtung
durch das Gebiet verlaufende FuBwege dar.

— Prognose bei Durchfilhrung: Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft oder Wasserschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen. Die dargestellten FuBwege werden nicht mit dem im
Landschaftsplan eingezeichneten Verlauf Ghernommen. Die Planung gewdhleistet jedoch die
Durchgiingigkeit des Gebietes fir FuBginger sowohl in Ost-West-Richtung (vom Bahniber-
gang zur Ortsmitte) als auch in Nord-Siid-Richtung (von den Parkanlagen zur siidlichen "Ma-
ria-Rainer-StraBe"). Zu den Darstellungen sonstiger Pldne besteht kein Widerspruch.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

92114 FErhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Messdaten zur Luftqualitit vor. Relevante Luftverunreini-
qungen sind von den fir das Plangebiet denkbaren Quellen (Pferdestall, landwirtschaftliche
Nutzung, Bahn- und Anliegerverkehr) nicht zu erwarten.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der GroBe des geplanten Baugebietes und wegen sei-
ner Hanglange kann es zu einer Verschlechterung der Luftqualitt z.B. durch Emissionen aus
privaten Feuerungsanlagen oder durch Abgase des Anliegerverkehrs kommen. Da die Er-
schlieBung @ber die vorhandenen Verkehrswege "Schwindlesteig" mit "WolfsgrubenstraBe"
und "Maria-Rainer-StraBe" erfolgt, ist nicht mit erhdhten Schadstoff-Emissionen auf Grund
von Durchgangs-Verkehr zu rechnen. Die von der angrenzend weiterhin bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzung ausgehenden Geruchs-Belastungen bleiben unverdndert.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

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

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.
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9.22

9221

9222

9223

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/ Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept
zur Griinordnung (Abs. 2¢ Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 4.1 und 4.2 (Schutz-
qut Wasser) sowie der Punkt6.2 (Schutzgut Landschaftshild) sind hiervon betroffen. Zum Teil
werden die Baukdrper im norddstlichen Gebiet in das Grundwasser vordringen. Auch wasserfiih-
rende Schichten im Hang kdnnen u.U. angeschnitten werden. Dariiber hinaus wird ein von Osten
weit einsehbarer Hang bebaut. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten
gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

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 vorwiegend um intensiv genutztes Grinland.
Ludem befinden sich ein strukturarmer intensiv beanspruchter Nutzgarten, eine durch die angren-
zende infensive landwirtschaftliche Nutzung beeintrichtigte, aber dennoch naturnahe Feuchtfld-
che mit groBerem Schilfbestand sowie ein Kleinerer Gehdlzbestand im Plangebiet. Fir das Griin-
land und den Garten ergbit sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Die Feuchtfliche
und die Gehdlzgruppe fihren zu einer Teil-Zuordnung zur Liste Tc, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Infensiv-  Der Lebensraum "Infensiv- Ein- und Durchgrinung der  Eingriff erheblich

grinland grinland" wird durch die Bebauung sowe des Stro-
Uberbauung zerstért. Benraumes; Gewdhrleistung

der Durchlssigkeit fir Klein-
lebewesen

Festsetzung einer privaten  Der Lebensraum "anmoorige  Freihaltung der Feuchtfldche - Eingriff erheblich
Grinfliche im Bereich einer  Senke" wird durch u.U. durch von Bebauung; Pflanzung
Feuchtfldche die Gartennutzung zerstort.  von standorfgerechten Gehdl-

zen

Umbauung der Gehdlzgrup-  Der Lebensraum "heckenarti- Erhaltung der vorhandenen  Eingriff unerheblich
pe ger Gehdlzbestand" wird Béume, Ergdnzung durch
durch die heranriickende Be-  Neupflanzungen, Festsetzung
bauung begintrdchtigt. einer Ausgleichsfliche als
Puffer zur Bebauung
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9224

9225

9226

Schutzgut Boden: Bei der Wiese bzw. Weide handelt es sich um anthropogen dberprigten Boden
unter Dauerbewuchs. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert. Unter
dem Gehélzbestand bzw. im Bereich der Feuchtfliche ist von einem geringfigig beeinflussten,
naturnahen Bodenaufbau auszugehen (Teil-Zurordnung zur Liste Tc, unterer Wert).

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  Im Bereich der Uberbauung teilversiegelte Beldge Eingriff erheblich
chen wird Boden abgetragen bzw.

aufgeschiittet. Die Boden-

funktionen gehen verloren.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich zum groBten Teil um Flichen mit dauerhaft abgesenktem
Grundwasser bzw. um Flichen ohne Versickerungsleistung. Es ergibt sich hieraus eine Teil-
Luordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Im norddstlichen Bereich steht das Grundwasser oberfld-
chennah an, so dass das Risiko von Nihr- und Schadstoffeintrdgen besteht. Fir diese Teilfliche
ergibt sich eine Teil-Zuordnung zur Liste b, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Verwendung sickerfdhiger  Eingriff erheblich: Es kann
chen ser-Neubildung und Erhd-  Beldge; Sammlung, Reini-  nicht das gesamte im Bereich
hung des Oberfldchen- gung und teilweise Versicke-  der geplanten Bebauung an-
Abflusses rung des anfallenden Nieder- fallende Niederschlags-
schlags-Wassers in einem  Wasser vollstiindig versickert
Retentionshecken werden, weil die Versicke-
rungsleistung der Gberplan-
ten Fldchen sehr gering ist.
Zudem wird auf einer Teilfld-
che u.U. in das Grundwasser
eingegriffen.

Schutzgut Klima und Luft: Bei der Wiese bzw. Weide handelt sich um Fldchen ohne kleinklima-
fisch wirksame Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, o-
berer Wert. Der vorhandene Gehdlzbestand trigt in Siedlungsndhe zur Frischluftbildung bei; im
Bereich der Feuchtfldche kann sich Kaltluft sammeln. Gerade im Sommer kann Verdunstungskal-
e hier eine ausgleichende Funktion fiir die Temperaturen auch der angrenzenden bebauten Fld-
chen haben. Fiir die Gehdlze und die Feuchtfldche ergibt sich daher eine Teil-Zuordnung zur Liste
1¢, unterer Wert.
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9227

9228

9229

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Bodenfld- ~ Einschrankung der Kalfuft-  Planung kleiner und weniger Nach Betrachtung der Ver-

chen bildung Baukarper; Freihaltung eines meidungs- und Minimie-
Teils des Kaltluft-Sammel-  rungs-MaBnahmen wird der
bereiches im Nordosten Eingriff als unerheblich ein-

gestuft, da die Klimafunkfio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wiihrleistet werden.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich zum gréBten Teil um strukturarmes Agrarland, woraus
sich eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert ergibt. Dariiber hinaus umfasst das Gebiet bis-
herige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachsenen Eingriinungs-Strukturen sowie klgine-
re naturndhere Strukturen (Gehdlzbestand, Feuchtfldche). Fir diese Bereiche ergibt sich eine Teil-
Luordnung zur Liste b, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Errichtung von Baukdrper,  eingeschrdnkte Erlebbarkeit  Ein- und Durchgrinung der ~ Eingriff erheblich
teilweise in Hanglage (aber  des landschaftspriigenden  Bebauung; Erhaltung von

nur sehr eingeschrdnkt ein-  Reliefs bestehenden Sichtbeziehun-
sehbar) gen durch Hohenfestsetzun-
gen

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ldsst sich keine einheitliche Gesamt-Zuordnung vornehmen.
Fiir den groBten Teil des Gebietes, der als Mahwiese bzw. Weide intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt wird, erfolgt eine Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein
Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild (Kategoriel). Fir den Bereich
der vorhandenen Gehdlze und der Feuchtfldche erfolgt eine Zuordnung zur Liste Tc, unterer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategorie Ill).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfodens 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 (im Durchschnitt).
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92210  Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-

92211

gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— naturnahe Gestaltung privater Griinflichen sowie der Wohn- und Nutzgdrten (planungsrechtli-
che Festsetzungen, Schutzgiter Arten und Lebensriume sowie Landschaftsbild)

— Eingriinung der WohnstraBen und Wohnwege (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zdunen (bau-
ordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und Erhaltung der Wasseraufnahmefdihigkeit des Bo-
dens durch Verwendung versickerungsfahiger Belige (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Vermeidung der Bebauung in der anmoorigen Senke im Nordosten (Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsriinder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich fir den griBten Teil des Gebietes ein Kom-
pensationsfaktor von 0,4 (Feld BI, mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 34.375 m?
(neue ErschlieBungsstraBe und FuBwege mit Begleitgrinflichen, private Baugrundstiicke und pri-
vate Griinfldichen) ergibt sich daraus ein erforderlicher Ausgleichsbedarf von 13.750 m”. Fir den
Bereich der feuchten Senke sowie der vorhandenen Gehdlze betrdgt der Kompensationsfaktor bei
einer Uberplanung mit einem gering verdichteten Wohngebiet bzw. mit privaten Griinfldchen 1,8
(Feld B 111, mittlerer Wert). Der Gehdlzbestand bleibt vollstiindig als Teil einer dffentlichen Griin-
fliiche erhalten und wird durch die ihn umgebende planinterne Ausgleichsflache weiter aufgewer-
tef. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist fiir diesen Bereich daher nicht zu erbringen. Fir die
etwa 1.300 m” groBe Feuchtfliiche ergibt sich durch die Uberplanung mit einer privaten Griinfld-
che eine erforderliche Ausgleichsfliiche von 2.340 m”.

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

Teilgebiete Feld Kompensations- Fliche (m?) erforderliche Aus-
faktor gleichsfliche (m?)
Griinland/Planung WA mit StraBen BI 04 31.897 12.759
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Grinland/Planung privat genutzte BI 0,4 2.478 991
Grinflichen mit Gehdlz-Pflanzungen

Feuchtflache/Planung privat genutzte BIII 1,8 1.300 2.340
Grinfliche mit Gehdlz-Pflanzungen

Griinland/Planung extensiv genutzte 0 2.720 0
dffentliche Grinfldchen mit Erhaltung I
des vorhandenen Gehdlzbestandes und ~ (ird nicht dberbaut)

2usiitzlichen Geholz-Pflanzungen

Grinland rund um den vorhandenen - 0 1.090 0
Geholzbestand/Planung Ausgleichsfld-  (wird nicht Gberbaut)
che mit zusitzlichen Planzungen

Bestands-StraBe/Planung StraBe T 0 1.575 0
(keine Anderung)

Summe 41.056 16.090

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich teils in-

nerhalb des Plangebietes, teils auBerhalb auf den FI.-Nm. 1637 (Teilfliche) und 1311 der Ge-
markung Mittelberg.

Bei den planinternen Ausgleichsflichen handelt es sich um zwei im Nordwesten (am Hang zwi-
schen zwei geplanten Bauquartieren) liegende Pufferstreifen westlich und dstlich der mit Baumen
und Strduchern bewachsenen Fldche sowie um einen Gstlich daran anschlieBenden Streifen, der
zwischen den beiden Zuflissen zum "Oy-Mhlbach" liegt. Im Moment werden diese Flichen als
Intensivgrinland bewirtschaftet.

Bei der externen Ausgleichsfldche FI.-Nr.1637 handelt es sich um eine siidexponierte Hang-
Weide am dstlichen Orts-Rand von Oberzollhaus. Die Weideflche wird im westlichen Teil von ei-
nem hangabwirts flieBenden Bach geteilt. Der Bach, der westlich davon liegende Grundstiicks-
Teil sowie ein dstlich angrenzender etwa 10m breiter Pufferstreifen wurden bereits als Aus-
gleichsfldche fiir den Bebauungsplan "Oberzollhaus-Ochsenhof" sowie dessen erste Anderung und
Erweiterung genutzt. Im Rahmen der damaligen AusgleichsmaBnahme wurde der Bereich aus der
landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen. Nach einer Aushagerungsphase mit mehrmaliger
Mahd pro Jahr und Abtransport des Mahgutes soll die ehemalige Weide in eine Extensivwiese mit
ein- bis zweimaliger Mahd pro Jahr umgewandelt werden. Das Bachufer bleibt ungenutzt, so
dass sich ein Hochstauden-Saum entwickeln kann. Zusitzlich werden entlang des Baches und auf
der westlichen angrenzenden Teilfliche standortgerechte Gehdlze gepflanzt (Traubenkirsche,
Grau-Erle, Pfaffenhiitchen, Gewdhnlicher Schneeball, Roter Hartriegel). Der dstlich liegende, noch
nicht mit AusgleichsmaBnahmen belegte Teil der FI.-Nr. 1637 besteht aus einer ortsnahen Mah-
Weide, an die dstlich ein mit Eschen, Rosen-Striiuchern und einzelnen Fichten flankierter Weg
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angrenzt. Im Norden wird die Weide von einem kleineren Fichten-Bestand begrenzt.

Die externe Ausgleichsflache FI.-Nr. 1317 liegt westlich der Bundes-Autobahn A7. Die Autobahn
ist im Bereich der Ausgleichsfliiche griBtenteils aufgestindert und wird von einem breiten Strei-
fen aus Baumen und Striuchern flankiert, so dass die von ihr ausgehenden Beeintréichtigungen
der Ausgleichsfldche (z.B. durch Lirm, visuelle Initationen) als gering einzustufen sind. Bei der
Ausgleichsfldche handelt es sich um eine ndrdlich an das Rottachmoos angrenzende, sehr stark
nach Siden geneigte, vor allem im dstlichen Bereich stark eutrophierte Weide. Sie wird von ei-
nem stark eingetieften, groBtenteils ausgezdunten Bachlauf durchzogen. Entlang des Baches ste-
hen Fichten, Eschen und Buchen. Westlich grenzt Fichtenwald an. Durch die starke Exposition der
Fldche, den angrenzenden Waldrand sowie die teilweise auftretenden Feuchtstellen bietet die
Weide eine Vielzahl an Kleinstandorten mit jeweils unterschiedlichen Wuchsbedingungen. Aus
diesem Grund ist die Anzahl der auf der Weide vorkommenden Pflanzenarten vor allem auf der
westlichen Teilfliche relativ hoch. Ganz im Osten der Fldche ist ein groBerer Brennessel-Bestand
ausgezdunt. Der siidliche Teil der Hutung liegt bereits innerhalb des FFH-Gebietes "Kempter Wald
mit Oberem Rottachtal" (Nr.8228-301.06). Sudlich bzw. sidostlich daran grenzen das gem.
§13d BayNatSchG kartierte Biotop "Rottachmoos (vorwiegend Streuwiesen, teils Kleinere Hoch-
moor-Bereiche, Nr.8328-0061-002) sowie das Naturschutzgebiet "Rottachmoos” (Nr. 700.013)
an.

Folgende MaBnahmen werden auf den genannten Flachen angestrebt (siehe auch Tabelle zu den
Ausgleichsfldchen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta
Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):

— Auf den planinternen Ausgleichsflichen werden zusitzlich zu dem umschlossenen Gehdlzbe-
stand als Erganzung zu diesem und als Begleitgehdlze entlang der beiden kleinen Wasserldu-
fe standortgerechte, heimische Biume und Strducher gepflanzt (feuchteliebende Arten). Die
Randbereiche der mit Gehdlzen bestandenen Fliche werden mit dem Entwicklungsziel einer
artenreichen Saumvegetation maximal zweimal jdhrlich gemdht.

— Auf dem dstlichen Teil der FI.-Nr. 1637 wird die Weide-Nutzung — basierend auf der bereits
vereinbarten AusgleichsmaBnahme (ungenutzter Pufferstreifen entlang des Baches, extensive
Mahd westlich davon, s.0.) — aufgegeben. Stattdessen wird nach einer anfanglichen Ausha-
gerungsphase mit héufiger Mahd und Abtransport des Mahguts auch dieser Teil der Weide in
eine Extensiv-Mahwiese mit maximal zweimaliger Mahd pro Jahr umgewandelt.

— Im ndrdlichen Bereich der Fl.-Nr. 1637 werden in Anlehnung an den vorhandenen Gehalzbe-
stand im Westen sowie die Weg begleitenden Biume im Osten weitere Baume und Strducher
gepflanzt (Eschen, Erlen, Berg-Ahom sowie Wildrosen, Hartriegel, Heckenkirsche, Haselnuss,
Pfaffenhiitchen, Schlehe und WeiBdorn).

— Auf der FI-Nr. 1317 wird die Weide-Nutzung ebenfalls aufgegeben, um auch diese Fldche
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aushagern und extensivieren zu konnen. Dazu werden iber einen Zeitraum von etwa vier Jah-
ren vier bis finf Schnitte pro Jahr mit anschlieBendem Abtransport des Mahguts durchgefihrt.
Dieser Aushagerungsphase schlieBt sich eine extensive Nutzung mit max. zweimaliger Mahd
pro Jahr an.

— Im Norden der FI.-Nr. 1317 fehlt ein Bach begleitender Gehdlzsaum. Der siidlich vorhandene
Geholzbestand wird daher durch die Pflanzung weiterer Eschen und Erlen im nordlichen Be-
reich erginzt. Durch die zusiitzliche Planzung von feuchteliebenden Strduchern (Faulbaum,
Trauben-Kirsche, Wasser-Schneeball u.d.) wird hier ein starker gegliederter, naturnaher Saum
entwickelt.

9.2.2.14  Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Begintrchtigungen wie folgt:
Der Verlust von Lebensraum (Intensivgriinland) wird durch die Schaffung vielfdltigerer, struktur-
reicher Lebensrdume ausgeglichen. Die Aufgabe der Beweidung ermdglicht auf der jetzigen Wei-
de die Etablierung trittempfindlicher Pflanzen (wie z.B. vielen Wiesen-Krcutern). Die Gehdlz-
Pflanzungen werten nicht nur das Landschaftshild in den bepflanzten Bereichen auf, sondem
verbessern auch die Lebensraum-Qualitit sowie das Nahrungsangebot fir viele Kleinsduger, Vo-
gel und Insekten. Die Anpflanzung von Gehdlzen fishrt zu einer Verbesserung der Bodenstruktu-
ren. Durch die Aufgabe der Beweidung wird auf der von einem kleinen Bach durchflossenen Fl.-
Nr. 1637 sichergestellt, dass die Tiere durch ihren Tritt das Bachufer nicht mehr lostreten oder
verdichten und damit die dortige Vegetation zerstoren konnen. Auf beiden externen Ausgleichsfld-
chen entfillt zudem der von den Tieren verursachte Nahrstoffeintrag in den Boden sowie in den
jeweiligen Bach, so dass sich deren Wasserqualitdt verbessern kann.
92215 Tabelle zu den Ausgleichsflichen
Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?
Grinland angrenzend an  infern intensiv genutztes 6rin-  ergdnzende Planzung standort- 1.090
den vorhandenen Gehdlz- land gerechter, heimischer Biume und
bestand im Nordwesten des Strucher; extensive Nutzung der
Plangebietes Saumbereiche
Grinland dstlich von Ober-  extern intensiv genutzte Mdhwei- Umwandlung in extensiv genutzte 6.950
zollhous (Teilflache von Fl.- de am Ortsrand Mahwiese, Gehdlz-Pflanzungen
Nr. 1637, externe Aus- im Norden (sfandortgerechte
gleichsfldche 1) Feldgehdlze)
Hangweide zwischen Auto-  extern intensiv beweideter, teils  Umwandlung in extensiv genutzte 8.514
bahn A7 und Rottachmoos feuchter Hang zwischen ~ Mdhwiese, Gehdlz-Pflanzung im
(F.-Nr. 1311, externe Aus- Fichtenwald im Sidwes- ~ Uferbereich des Baches (standort-
gleichsfliche 2) ten, breitem Gehdlzband  gerechte, feuchteliebende Gehdl-
entlang der aufgestander-  ze), falls maglich Beseitung der
: Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"
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9.23
9231

9.3
931

93.1.1

ten A7 im Nordosten und  Bachverrohrung im ndrdlichen Teil
Rottachmoos im Siden

Summe 16.554

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird mit den angestrebten MaBnahmen abgedeckt. Zur Siche-
rung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen ge-
froffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Der Standort des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem aktuellen Flichennutzungsplan. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, Wohnbaufldchen fiir die ortsansdssige Bevélkerung sowie die neu hinzu-
ziehenden Mitarbeiter eines groBeren, sich in Ansiedlung befindlichen Unternehmens im Teil-Ort
Oy zu erschlieBen. Die Fliche ist eine der letzten Moglichkeiten, im Gemeindegebiet Wohnungs-
bau fiir Familien zu ermdglichen. Zudem ist der Bereich durch die "Maria-Rainer-StraBe", den
"Schwindlesteig" sowie die "Wolfsgrubenstralie" bereits erschlossen, so dass keine aufwindigen
neuen ErschlieBungsmaBnahmen notwendig sind.

2. Planungsalternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden finf unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen er-
arbeitet. Die Alternativen unterschieden sich vor allem hinsichtilch der Lage des Refentionshe-
ckens, der ErschlieBung (private ErschlieBungswege oder keine) sowie im Hinblick auf die GroBe
der zu bebauuenden Fliche und der baulichen Dichte (d.h. der Zahl der Baugrundstiicke).

Lur Retention des Regenwassers wurden Alternativen geprift. Funktionsfdhige Versickerungsanla-
gen sind im Plangebiet auf Grund der kaum wasserdurchléssigen bindigen Bdden nicht maglich.
Daher fiel die Entscheidung zugunsten der Ableitung des Niederschlagswassers in Regenwasser-
Kandlen und der Sammlung in einem naturnahen Refentionshecken im stlichen Plangebiet (d.h.
westlich der Bahnlinie). Neben dem gewdhlten Standort des Retetentionsbeckens wurde eine
weitere Standortvariante (6stlich der Bahnlinie) Gberprift. Aus Kostengrinden und wegen der
Fldchenverfigbarkeit wurde dem planinternen Standort jedoch der Vorzug gegeben.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Abs. 3a
Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt.
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93.12

93.13

9.3.2

9321

933

9331

9.34
9341

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die Leitfiden "Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Um-
weltprifung in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern sowie "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem o.g. Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in
der Bauleitplanung des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Im Rahmen eines Termins zur frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Triger 6f-
fentlicher Belange gaben die Untere Naturschutzbehdrde, die Immissionsschutzbehdrde, das
Sachgebiet Wasserrecht des Landratsamtes Oberallgdu sowie das Wasserwirtschaftsamt Kempten
eine Stellungnahme ab (siehe Ergebnisvermerk vom 09.02.2009).

Es liegt ein Baugrundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft (Geologen und Ingenieure fir Was-
ser und Boden), Altusried, vom 24.11.2008 vor (Gutachten-Nr.081111).

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Abs. 3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (v.a. Ein- und Durchgri-
nung der Bebauung) sowie der Ausgleichs-MaBnahmen (Pflanzung von Gehdlzen, Entwicklung
eines Gehdlzsaumes und Nutzungs-Extensivierung innerhalb des Plangebietes; Umwandlung von
intensiv genutzten Weiden in extensiv genutzte Mahwiesen mit Gehdlz-Pflanzungen auf zwei ex-
fernen Ausgleichsflichen) sollte durch die Gemeinde Oy-Mittelberg Gber einen Zeitraum von
10 Jahren nach Ausfihrung der MaBnahmen alle zwei Jahre, nach Ablauf der 10Jahre alle finf
Jahre durchgefihrt werden. Die nicht bepflanzten Teile der planinternen bzw. externen Aus-
gleichsfldchen sind maximal zwei Mal pro Jahr zu mahen (erste Mahd nicht vor dem 15.06.).

Zusammenfassung (Abs. 3¢ Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ zwischen 0,22

Seite /1

Gemeinde Oy-Mittelberg « Bebauungsplan "Im Schwindle" und 1. Teilauthebung des Bebauungsplanes "0y Ost1"
Textfeil mit 85 Seiten, Fassung vom 12.11.2009
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9342
9343

9344

9345

9.34.6

und 0,28.
Der Gberplante Bereich umfasst etwa 4,10 ha.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes fir Natur und Landschaft. Innerhalb
bzw. in unmittelbarer Nihe zum Gberplanten Bereich liegen keine gem. § 13d BayNatSchG kar-
fierfen Biotope. Nordlich und westlich von Oy-Mittelberg liegt das Landschaftsschutzgebiet
"Schwarzenberger Weiher mit Wintermoos und Sennenmoos" (Nr. 1S6-00421.01 (0A-13)). Im
Bereich dieses Landschaftsschutzgebietes ist auch ein FFH-Gebiet ausgewiesen ("Kempter Wald
mit Oberem Rottachtal", Nr. 8228-301.06). Dariiberhinaus liegen in der Umgebung von Oy-
Mittelberg insgesamt drei landschaftliche Vorbehaltsgebiete (LVG): Im Norden das LVG Nr. 13 "II-
lervorberge (Kempter Wald)", im Westen das LVG Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rot-
tachsees" sowie im Siidosten das LVG Nr. 1T "Wertachtal und Wertachschlucht". Die Schutzgebie-
e sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Auch der Biotopverbund wird durch
das Vorhaben nicht beeintrdchtigt.

Das Gberplante Gebiet befindet sich an einem Nordosthang zwischen der westlich liegenden Be-
bavung des Teil-Ortes Oy und der dstlich liegenden Bahnstrecke von Kempten (Allgdu) nach
Reutte (Tirol). Das Gebiet schlieBt im Westen und Siden an bestehende Wohnbebauung an. Im
Norden grenzen eine Parkanlage mit etlichen groBeren Baumen sowie ein kleiner Bachlauf an.
Das Gebiet wird groBtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt (Mahwiese, in einem kleinen Teil-
bereich Weide). Im Nordosten befinden sich ein privat genutzter Kleingarten und eine durch ho-
hen Grundwasserstand gekennzeichnete Senke mit Schilfbewuchs. Im Nordwesten liegt zudem
ein heckenartiger Gehdlzbestand zwischen der Mihwiese und der Koppel. Der iberplante Bereich
hat fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild eine groBtenteils geringe Bedeutung. In den
naturndheren Bereichen (Schilfbestand, Hecke) ist von einer hohen Bedeutung auszugehen. Die
Durchfihrung der Planung wirkt sich vor allem auf die Schutzgiiter Boden und Wasser (Versiege-
lung durch Baukdrper, teils Eingriff in das Grundwasser) sowie auf das Schutzgut Landschaftsbild
(Bebauung in Hanglage) aus.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben das infensiv genutzte Grinland (Mihwiese, Weide),
die mit Schilf bestandene Feuchtfliche sowie der Gehdlzbestand unverdndert erhalten.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: groBzigige und naturnahe Eingrinung der privaten Zier- und Nutzgdrten durch Festset-
zung von Pflanzlisten und einer Mindestzahl zu pflanzender Baume, Anlage mehrerer offentlicher
bzw. privater Grinfldchen mit Pflanzungen, Minimierung des Versiegelungs-Grades in den Bau-
gebiefen durch Festsetzung teilversiegelter Beldge, Erhaltung der vorhandenen Gehdlze, Gewdhr-
leistung der Durchldssigkeit fiir Kleinlebewesen. Als AusgleichsmaBnahme werden auf zwei exter-
nen Ausgleichsflichen Nutzungs-Extensivierungen und Gehélz-Pflanzungen vorgenommen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem Regel-
verfahren des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
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nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Ein-
griffs erfolgen teils innerhalb des Plangebietes, teils auf zwei externen Ausgleichsfldchen der Ge-
markung Mittelberg (Teilfldche von FI.-Nr.1637 sowie FI-Nr.1311). Der erforderliche Aus-
gleichshedarf betriigt 16.090 m? und kann vollstiindig abgedeckr werden.

9347  Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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10 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1 Ortliche Bauvorschriften
10.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

10.1.1.1  Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper beschrdnken sich auf das Satteldach und das Pultdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die Gebdude in der
Umgebung weisen Gberwiegend Sattelddcher auf. Westlich des Planungsgebietes ist auierdem
ein Gebdude mit einem Pultdach erichtet worden. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Ausprdgungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermaglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordnefen Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Fir in den Hang infeg-
rierte, vollstdndig bergseitig zu begehende Garagen sind dariiber hinaus Flachddcher mit einer
Neigung von maximal 5° zuldssig. Regelungen fir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit ein-
heitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppelhaus) beziiglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen er-
fahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf
eine einzelne Gradzah! stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir
Dachautbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften,
speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

10.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemdBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
baude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen kinnten.

10.1.1.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachautbau-
fen 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. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfrei-
heit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichti-
qungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

10.1.1.4  Die Regelung Gber die Dachiberstinde trigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen.

10.1.1.5  Die Festsetzung einer max. Kniestockhahe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehahe sind Vorga-
ben zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

10.1.1.6  Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
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10222

landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Beton-
grau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben
fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhltmisses fir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.9. Griinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
20gs-6roBen in Frage gestellt.

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

Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhin-
gend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakfer des urspriinglichen Geldndes soll
dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen
erforderlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die teilweise schwierige Geldndesitua-
fion und die Lage der ErschlieBungsflichen zu erméglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedigungen sind deshalb in einer maglichst durchldssigen Bau-
weise auszufihren. Gleiches gilt auch fur Stitzmauern.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

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

Stellpldtze und Garagen

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

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergéinzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich: Zum einen
sind im Planungsgebiet groBe Wohnungen zu erwarten. Zum anderen wurde bereits im Rahmen
der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung von Anliegem darauf hingewiesen, dass voraussichtlich
ein erhohter Stellplatzbedarf gegeben sein wird. Insofern wiirde ein Verzicht auf zusdtzliche Re-
gelungen zur Anzahl der Stellpldtze zu Fehlentwicklungen im Gberplanten Bereich fihren.
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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  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

11.1.1.3  Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht wer-
den.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.12.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der GroBe der zu
bebauenden Fldchen im Verhdltnis zum Gesamtort und der Gliederung des Gberplanten Bereiches
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

11.1.2.2  Fir die bereits 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 (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflichen, Grinfldchen)
sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

112 ErschlieBungsrelevante Daten

11.2.1  Kennwerte

11211 Fldche des Geltungsbereiches: 4,10 ha

11212 Fldche des Aufhebungsbereiches: 0,02 ha

112.1.3  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als WA 2,54 62,0%
Offentliche Verkehrsfliichen und Versorgungsfli- 0,65 15,8%
chen (Planung)
Offentliche Verkehrsfliichen (Bestand) 0,16 3,9%
(Offentliche Grinfldchen 0,38 93%
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11215
11.21.6
11.21.7

11.2.2
112.2.]

11222
11223

Private Grinflchen 0,37 9.0%

Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufliche: 25,6 %
Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 72
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 28,3

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
180

ErschlieBung

Abwasserbeseifigung durch Anschluss an: gemeindliches Kanalnetz
Wasserversorgung durch Anschluss an: Fernwasserversorgung Oberes Allgdu

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

11224 Stromversorgung durch Anschluss an: Energieversorgung Oy-Kressen

11225 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

11226 Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflchen € 400.000,-
Kanalbau £ 300.000,-
Wasserleitungen € 50.000,-
Gesamt € 750.000,-

11.3  LZusitzliche Informationen

11.3.1  Plandnderungen

11311 Bei der Plandnderung vom 14.07.2009 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 13.07.2009 wie folgt Beriicksichtigung:
— Anderung der Festsetzung von Typen fir die Grundstiicke in der Planzeichnung
— Anderung des Typs 5 auf eine ausschlieBliche Zuldssigkeit von Einzelhdusem
— Turiicknahme der Umgrenzung von Flachen fir Garagen
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— Anderung der Festsetzung zu baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-
che

— Aufnahme einer Festsetzung zu freistehenden Solar- und Fotovoltaikanlagen

— Verschiebung einer Verkehrsflche als Begleitflache mit Stellplatz und zu pflanzendem Baum
— Frgdnzung der Festsetzung zu Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes

— FErgdnzung der drtlichen Bauvorschrift zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— Ergdnzung der drtlichen Bauvorschrift zu Geldndeverdnderungen in dem Baugebiet

— Anderung der drtlichen Bauvorschrift zu Stauraum vor Garagen

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redakfionelle Anderungen und Ergéinzungen

11.31.2 Bei der Plandnderung vom 17.09.2009 wurden die Ergebnisse der Abwdigung aus der Beteili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 21.09.2009 enthalten):

— Turiicknahme der Gberbaubaren Grundsticksfliche (Baugrenze) und der Umgrenzung von
Fldichen fiir Garagen im Bereich des Grundstiicks Nr. 2

— Festsetzung einer privaten Grinfldche sowie von zwei zu erhaltenden und einem zu pflanzen-
den Baum im Nordosfen des Grundstiickes Nr.2

— Festsetzung einer Umgrenzung der Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind, im Osten der
Grundstiicke mit den Nrn.2, 5 und 7

— Aufnahme einer Leitung von Kabel Deutschland

— Reduzierung der Breite der FuBwege im Norden und Nordwesten des Geltungshereiches zu-
qunsten der Verkehrsfldchen als Begleitflachen in der Planzeichnung

— Verschigben eines Baumes im Siidosten sowie zweier Baume im Nordwesten des Geltungshe-
reiches in der Planzeichnung

— Festsetzung einer Fliche fiir Versorgungsanlagen (Trafostation)

— Anpassung der GrundstiicksgroBen an verschiedenen Stellen in der Planzeichnung
— Anderung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zur Dachneigung

— Frginzung der Hinweise der Deutschen Bahn

— Anderung der Satzung
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— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Erginzungen

11313 Bei der Plondnderung vom 12.11.2009 wurden die Ergebnisse der Abwdgung aus der Befeili-
qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der dffentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 16.11.2009 enthalten):

—  Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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12

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desent-
wicklungsprogramm Bay-
ern 2006, Karte An-
hang 3"Strukturkarte";
Darstellung als "Allge-
meiner |dndlicher Raum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte 1:

Raumstruktur, Darstellung
als "Kleinzentrum"

Auszug aus dem giiltigen
Fldchennutzungsplan

Wiggansbath

Hixchanben
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Stden auf den
nordwestlichen Teil des
Planungsgebietes

Blick von Norden auf die
Bebauung entlang der
"Wolfsgrubenstrafe"

Blick von Osten auf den
dstlichen Teil des Pla-
nungsgebietes; im Hin-
tergrund die bestehende
Bebauung entlang des
"Schwindlesteiges" und
der "Maria-Rainer-
StraBe"
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Blick von Suden auf den
dstlichen Teil des Pla-
nungsgebietes

Blick von Wesfen auf den
bestehenden FuBweg
(Verldngerung des
Schwindlesteiges)

Blick von Westen auf den
norddstlichen Teil des
Planungsgebietes; Im
Hintergrund der Bahn-
damm
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14 Verfahrensvermerke
141 Aufstellungsbeschluss (gem.§2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. . Der Be-
schlusswurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
142 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am ............. 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 Einschitzung der Gemeinde wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Birgermeister)
143  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Trdgern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom .. .......; Bekanntmachung am .............) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
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144 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Ent-
wurfsfassung vom ..............
Oy-Mittelberg, den .............
(der Birgermeister)
145  Ausfertigung
Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vor.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Birgermeister)
14.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Im Schwiindle" und die 1.Teilauthebung des Bebauungsplanes "Oy Ost!" sind damit in
Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Birgermeister)
147  Zusammentfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)
Dem Bebauungsplan "Im Schwindle" und der 1.Teilaufhebung des Bebauungsplanes "0y Ost "
wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden,
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.
Oy-Mittelberg, den .............
(der Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 13.07.2009

Plan gedndert am: 14.07.2009

Plan gedndert am: 17.09.2009

Plan gedndert am: 12.11.2009

Planer:

................................. Biiro fir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau (B)
(i.A. U. Ebner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. 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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