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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

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. 1 S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGBI.1S.1748)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.11.2014
(GVBI. S.478)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI.
S.286)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S.3154)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S.174)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2] WA

22 GRI..

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH..mi. NN

Allgemeines Wohngebiet

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

wie nicht storende Handwerksbetriebe), konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldstechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3 Nr.2
BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die Zuldssigkeit von fernmel-
detechnischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNV0
wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzuldssig
sind (§ 14 Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als Hochstmal

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs. T BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhche iiber NN;

Die maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN wird gemessen am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des
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Hauptgebdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gber-
schreiten.

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

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

Die Wandhhe von sich gegeniiberliegenden Haushdlften (z.B. Dop-
pelhaus) darf um maximal, 1,00 m abweichen.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.5 FH ....m 3. NN Maximale Firsthohe dber NN;
Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
badudes den festgesetzten Wert Gberschreiten.
Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.
Die Firsthohe von sich gegeniiberliegenden Haushilften (z.B. Dop-
pelhduser) darf um maximal 1,00 m abweichen.
(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

26 o Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

2.7 A Nur Einzelhduser zulssig
(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanV;
siehe Typenschablonen)
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B

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

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

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
dieser Fldchen (und innerhalb der berbaubaren Grundsticksfld-
chen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Fldchen fiir Gara-
gen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen be-
stimmt:

— Nebengebéude (keine Garagen): max. 50 m* Brutto-Rauminhalt
(auBen), max. 16 m’ Grundfliiche und max. 3,25m Gesomthdhe
(hichste Stelle gegeniiber dem natirlichen Geldnde); die
Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebengebéude je Grund-
stiick darf 75m? pro Grundstiick nicht Gberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. Grofe 5% der Grund-
stiicksflache (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0); zuldssig nur in
einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fliche (senkrechte Projektion auf die je-
weilige Kollektorfliiche) 9 m? pro Grundsfiick; zulissig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem Neben-
gebdude zuldssig;
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

E../D... Wo

575

Die Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mo-
bilfunkanlagen unzuldssig sind (§ 14 Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2
BauNVO, §1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

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

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

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

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

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

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

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

In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Flachen unterbrochen und befestigt werden.

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung)
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2.17

2.18

2.19

2.20

221

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

(Offentliche Grunfliche

]

(Offentliche Grinfldche

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in - unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf Grund der Bodenverhdltnisse ist das in dem Baugebiet auf den
befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser iiber den Uber-
gabeschacht, der im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten auf jedem
Grundstiick erichtet wird, in den gemeindlichen Regenwasserkanal
einzuleiten und hieriber dem Petershach zuzufihren.

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

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

Offentliche Griinfldche zur Ableitung von Hangwasser
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung; die Errichtung
eine Schotterweges zwischen den beiden Teilfldchen der Ausgleichs-
fliiche T ist ausnahmsweise zuldssig.

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

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

Die inferne Ausgleichsfliche 1 (AF 1) ist zu extensivieren und im Be-
reich, der an die Bachbegleitgehdlze des Petershaches angrenz, aut
einer Breite von 5,00 m durch einmalige Herbstmahd im Abstand
von 2 Jahren als Hochstaudenflur zu entwickeln. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Im siddstlichen an das Wohngebiet angrenzen-
den Randbereich ist eine Feldhecke zu entwickeln. Hierzu sind aut
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222  Bodenbeldge dem Bau-
gebiet

223 Luft verunreinigende Im-
missionen

2.24 @
2.25 @

einer Ldnge von 12,00 m mindestens 15 gebietsheimische, stand-
ortgerechte Strducher gemdb der Pflanzliste "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Fldchen" zweireihig zu pflanzen (Pflanzung).

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. Ta Satz 1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich eine versickerungsfahige Ausfihrung in Rasen-Gitter-
steinen, Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster oder wassergebun-
denen Decken zuldssig (geschlossene Asphalt- und Betonbeldge
sind unzulssig).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Der Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Kohle usw.) in Zentral-
heizungsanlagen ist unzuldssig. Der Einsatz von Festbrennstoffen in
Einzelofen (z.B. Kacheldfen, Heizungsherde, Kamindfen) und offe-
nen Kaminen darf nur gelegentlich durchgefishrt werden (nach Aut-
fassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen liegt ein gelegentlicher Betrieb von Einzelfen
dann vor, wenn die Benutzung nicht héufiger als 4-5mal pro Monat
erfolgt). Ausgenommen von diesen Regelungen sind Festbrennstoffe
in Form von Pellets aus naturbelassenem Holz entsprechend DIN
517031-HP5 Ausgabe 2007 oder Holzpellets mit gleichwertiger
Qualitit.

(89 Abs. 1 Nr.23 a BauGB)

Zu ptlanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen
Fldchen" zu verwenden.

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

Zu pflanzender Baum, variabler Standort; es sind ausschlieBlich
Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fld-
chen" zu verwenden.
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(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

226  Pflanzungen in den Pflanzungen:

Gfentlichen Fldchen — Fir die Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
genim Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekidmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertréger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fir die offentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Btume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Esche Fraxinus excelsior

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Btume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.

Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnliche Hasel Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Hunds-Rose Rosa canina

: Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
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2.28

Pflanzungen in dem Bau-
gebiet (private Grundsti-
cke)

O o0 O o0 o0 0

o Planzung  ©
o O O O O O

Purpur-Weide Salix purpurea

Roter Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
gebietsheimische Baume und Strducher aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden.

Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Striucher, die
nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

Pro Grundstiick ist mindestens 1 Laubbaum aus der Pflanzliste
20 "Planzungen in den dffentlichen Flichen" zu pflanzen.

Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen unzuldssig.

Unzuldissig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. 1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertréiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von
mindestens 15 gebietsheimischen, standortgerechten Strduchern
aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" in
zwei Reihen.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)
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2.29 I*’\‘\I Abgrenzung ("Nutzungskordel") unterschiedlichem MaB der Nut-
zung
(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.30 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Petersthal-Rehling" 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 § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

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

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet (Ausgleichsfliche 2). Diese Ausgleichs-
fliiche/-maBnahme befindet sich auf einer Teilflche der Fl.-Nr. 86
der Gemarkung Petersthal, Gemeinde Oy-Mittelberg (§ 9 Abs. Ta
Satz 2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

Lage der dem Bebauungsplan zugeordneten externen
Ausgleichsfliiche/-maBnahme (1.643 m?)

E::I Geltungshereich des Bebauungsplanes

MaBnahmen:

:
I
|

Entwicklung einer Hochstaudenflur durch Mahd im Abstand von 2
@ Jahren auf einem 5m breiten Streifen im norddstlichen Randbe-

reich der Ausgleichsfldche (im Ubergangsbereich zu den Bachbe-

gleitgehdlzen). Das Mahdgut ist abzutransportieren.

@ Entwicklung einer Feldhecke durch Pflanzung von 50 Striuchern auf
135m? und zwar auf einer Liinge von 40 m; zusiitzlich sind 3
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3.2

Lage der Ausgleichsfld-

che/-maBnahme

Planskizze

Bdume 2. Ordnung im inneren Bereich der Feldhecke zu pflanzen;
Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Gehdlze

@ Extensivierung des Grinlands im zentralen Bereich der Ausgleichs-
fléche (ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des
Mahdguts; Verzicht auf die Aushringung von Diinge- und/oder
Pflanzenschutzmitteln)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
weitere Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshe-
reiches dieser Planung zugeordnet (Ausgleichfliche 3). Diese Aus-
gleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr. 5002 (Teil-
fldche) der Gemarkung Mittelberg (89 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe
nachfolgende Planskizze).

E:::E gesamte Ausgleichsfldche/-maBnahme

ﬂ Lage der dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordneten
‘ - Teilfliche der Ausgleichsfiiiche/-maBnahme (286 m?)

Lage der dem Bebauungsplan "Edles Feld" zugeordneten
Ausgleichsfldche/-maBnahme

MaBnahmen auf der dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordneten Teilfldche:

Entwicklung einer artenreiche Glatt-/Goldhaferwiese durch Mahdgutiibertragung
von einer Spenderfldche und anschlieBende zweimalige Mahd pro Jahr mit Ab-
transport des Mahdguts
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4 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemiB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1 Inkraftsetzung der Ab-  Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-

standsfldchen nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

42 Dachform Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fiir Dicher von Hauptgebdu-
den und von Garagen. Fir deutlich unfergeordnete Bauteile dieser
Dicher (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachung efc.) sind andere
Dachformen zuldssig.
Fir in den Hang infegrierte, vollstindig bergseitig zu begehende
Garagen (Dachterrasse) sind dariber hinaus Flachddcher (bis max.
5° Dachneigung) zuldssig.
(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

43 SD Dachform Satteldach
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

44 DN....- ... Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Dicher von Ga-
ragen. Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptge-
bauden sind in der gleichen Dachneigung auszufihren. Die Dach-
neigung von Widerkehren muss mit der des zugehdrigen Hauptge-
bdudes identisch sein.
Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir
Flachddcher.
Bei zuldssigerweise erichtharen Flachddcher gilt eine Dachnei-
gung von 0 - 5°
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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45

4.6

4.7

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachautbauten

Mindestdachiiberstand

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

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,00 m (frei stehende Bau-
feile wie Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

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

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

Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulissig:

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

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen
etc. unfer 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
ricksichtigt)

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

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

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

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils
des berstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebduden betrdgt

Seite 16

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 03.02.2015



48 Materialien

49 Farben

410  Materialien und Farben
fir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

411 Geldndeverdnderungen
in dem Baugebiet

— 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)

Sattelddcher sind entweder zu begrinen oder mit Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Décher.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus 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 gesaumten Dachfliche des jeweiligen Gebdudes Ma-
terialien und Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich
bzw. erforderlich sind.

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

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Voraus-
setzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungs-Situation
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4.12

413

4.14

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Stauraum vor Garagen

Einfriedungen und Stiifz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

— Bezugnahme auf das jeweilige StraBenniveau

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

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

WohnungsgroBe (WoFIV) 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)

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

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

— bei an mehr als einer Seite geschlossenen Carports und Garagen
mit fernbedienbarem, automatischem Offnungsmechanismus
mind. 3,00 m

— bei an mindestens drei Seiten offenen Carports und Stellpldtzen
mind. 1,50 m
betragen.

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

Mauem als Einfriedungen sind unzuldssig. Die max. Hohe von Ein-
friedungen darf 1,20 m Gber dem endgiltigen Geldnde nicht Gher-
schreifen.

Beton-Mauern als Stiitzkonstruktionen sind unzuldssig.

Seite 18

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 03.02.2015



Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofer sie fiir die Anpassung des Gelandes (z.B.
gegeniber der Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

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

— daverhaft zu begrinen und

— gegeniiber der offentlichen Verkehrsfliche um mind. 1,00 m zu-
rick zu sefzen

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

51

5.2

53

54

55

5.6

5.7

Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiiliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung)

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, knnen beim Amt fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertriger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birmen und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.
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5.8 Grundwasserdichte Un-
tergeschofe

59 = 7 H
=

EWTIWITFH

510  Luftwdrmepumpen

5.11 Luft verunreinigende Im-

missionen

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier der nach § 30 BNatSchG als geschitztes Biotop ausge-
wiesene "Tobel bei Petersthal und Burgkranzegg" mit der Biotop-
Nr.8328-0116-003 (Biotop 1) und der "Ruckatsbach bei Peterst-
hal" mit der Biotop-Nr. 8328-0115-001 (Biotop 2), beide auBer-
halb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen konnen bei ungiinstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Im-
missionsrichtwertiberschreitungen der TA Lirm und somit schadli-
che Umwelteinwirkungen gerade nachts an benachbarten Wohnge-
bduden nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen
Luftwdrmepumpen so zu emichten, dass an den ndchstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel nach der TA
Ldrm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem
durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schallddm-
mung der Lisftungsaggregate erreicht werden.

Die zu errichtenden Gebdude befinden sich topografisch bedingt aut
unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Einsatz von
Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen von Stdu-
ben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu rechnen.
Dies kann auch bei ordnungsgemdBem Betrieb der Feuerungs-Stit-
fen zu Geruchsbeldstigungen fiihren. Es wird empfohlen, emissions-
arme Brennstoffe (z.B. Heizol EL, Gas) zu verwenden.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuVO) ist spe-
ziell in dem wberplanten 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
Einzeldfen dann vor, wenn die Benutzung nicht hdufiger als 4-5 mal
pro Monat erfolgt.
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5.12

513

5.14

Brandschutz

Hangwasser

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Fldchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

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

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

Auf Grund der Hanglage ist bei Starkniederschlag bzw. Schnee-
schmelze im Plangebiet mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen.
Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten Unterge-
schoB ("weiBe Wanne") ausgefihrt werden. Zudem sollten alle Off-
nungen im Keller sowie hangseitig ebenerdige Hauszugiinge mit
besonderer Sorgfalt geplant werden (Schutz von Offnungen im Kell-
gerschoB durch Schachte und/oder Abdichtungsklappen).

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

Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auf-
frefen von Bodendenkmdlern (z.B. auffdllige Bodenverfirbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben,
Knochen efc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
fen, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
hiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und
der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beifen gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
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Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
fere Denkmalschutzbehdrde.

In den verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Oy-Mittelberg
vor, die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfiihren zu lassen.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Flche zu installieren. Die Gemeinde Oy-Mittel-
berg behilt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

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

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

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

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung iiber
die zuldssige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhiuser, Reihenhduser, Kettenhduser
etc.) die max. Ausschdpfung der Grundflache fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig vereinbart
werden.
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6 Satzungsbeschluss

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1'S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. 1 S.1748), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung firr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI.S. 286), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 17.11.2014 (GVBI. S. 478), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Oy-
Mittelberg den Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" in dffentlicher Sitzung am .....ccevev..c....... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" hierzu ergibt sich aus dessen zeich-
nerischem Teil vom 03.02.2015.

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

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden zwei Ausgleichsfldchen/-maBnahmen au-
Berhalb des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Eine der Ausgleichsflachen/-maBnahmen befindet
sich auf einer Teilfldche der FI.-Nr. 86 der Gemarkung Petersthal, Gemeinde Oy-Mittelberg. Eine weitere Aus-
gleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr. 5002 (Teilflache) der Gemarkung Mittelberg.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 03.02.2015.
Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 03.02.2015 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

84 Ordnungswidrigkeiten

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

Der Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" der Gemeinde Oy-Mittelberg und die rtlichen Bauvorschriften hierzu

fritt treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs. 3
BauGB).

N

Oy-Mittelberg, den ........coooveeeeee..e.
(Theo Haslach, 1. Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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7 Begriindung — Stidtebaulicher Teil
7.1 Allgemeine Angaben
7.1.1  Iusammenfassung
7.1.1.1 Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".
7.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes Anderungsbereiches; urspriingliche
Festsetzungen Lage im Raum, urspriingliche Darstellungen
7.1.2.1  Derzu Gberplanende Bereich liegt am siidlichen Ortsrand des Orts-Teiles "Petersthal” der Gemeinde
Oy-Mittelberg und umfasst landwirtschaftlich genutzte Fliichen.
7.1.2.2  Der Geltungshereich des Bebauungsplanes grenzt im nordlichen Bereich an die bestehende Wohn-
bebauung sowie die "SchachenstraBe" selbst. Im Osten und Siiden schlieBen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Westlich befindet sich ein weiteres Wohngebdude.
7.1.2.3  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 83, 85 und 86
(jeweils Teilfldche).
7.2 Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
721  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
7.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden durch die "lller-Vorberge" geprdgt.
7.2.1.2  Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude, allerdings liegt
am sdlichen Rand des Plangebietes eine prigende Hangkante. Dariiber hinaus sind keine heraus
ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.
7.2.1.3  Das Geldnde steigt nach Siden hin um ca. 10,00 m an. Die Anschliisse an die bereits bebauten
Grundstiicke sowie die "SchachenstraBe" im Norden des Plangebietes sind jedoch unproblematisch.
7.2.2  Erfordernis der Planung
7.2.2.1  Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung sind bei der Ge-
meindeverwaltung bereits sehr viele Anfragen zu méglichen Wohnbaugrundstiicken registriert.
Bauliicken im Sinne der Innenentwicklung stehen der Gemeinde fir diese Anzahl von konkreten
Anfragen jedoch nicht zur Verfigung.
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Die Gemeinde Oy-Mittelberg hat dariiber hinaus im Jahr 2008 den Bebauungsplan "Petershach”
zur Ausweisung von Wohnbaufldchen aufgestellt. Die hier geschaffenen 4 Bauplitze sind inzwi-
schen bebaut.

Ebenso ist die Gemeinde Oy-Mittelberg darum bemiht, einen gewissen Roum an verfiigbaren
Wohnbaufldchen vorzuhalten, um den Bedarf der ortsansissigen Handwerkerschaft und einzelner
Betriebe aus der ndheren Umgebung zu decken. Die Gemeinde ist bemiiht, auch langfristig eine
ausgewogene Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung von
Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Branchen stellt hierfir eine Voraussetzung dar.

Aus den oben genannten Griinden sieht die Gemeinde Oy-Mittelberg das Erfordernis bauleitplane-
risch stevernd einzugreifen.

723  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

7.2.3.1  Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

- 1.11 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich roumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 1.12 Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-

rdumen ist nachhaltig zu gestalten.
Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

— 2.2.1und An-  Festlegung der Gemeinde Oy-Mittelberg als allgemeiner ldndlicher Raum.

ang 2 "Struktur-
karte"

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

- 33 Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder

tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden ist,
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— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen isf,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgriBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|arm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

— militdrische Konversionsfldchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprdgten Standort ein Beherbergungshetrieb ohne Beeintfrdchti-
gung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

7.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) maBgeblich:

—Al2 In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

— Al Bestimmung der Gemeinde y als Kleinzentrum

- BI1.1 Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevolkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- B2 Aut die Stdrkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

- BVI3 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
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soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

- BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung dberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in teilweisem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu
(RP16). So soll zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung betrieben und vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Das Plangebiet
liegt jedoch im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Es erfolgt daher ein Verbrauch von landwirt-
schaflich genutzten Fldchen in der GroBenordnung von 0,58 ha. Dem von dieser Planung betroffe-
nen Landwirt gehen weniger als 10 Prozent seiner angepachteten Flachen fir die Herstellung land-
wirtschaftlicher Produkte verloren. Die Gemeinde Oy-Mittelberg ist trotzdem bemiiht, dem betroffe-
nen Landwirt an anderer Stelle Flachen fiir dessen Betrieb zur Verfigung zu stellen.

Die AuBenentwicklung wird durch den LEP 2013 nicht vollstdndig eingeschrinkt. GemdB dem
LEP 2013 unter Ziel 3.2 "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" kdnnen allerdings Ausnahmen
zugelassen werden, wenn Potenziale nicht zur Verfiigung stehen. Im vorliegenden Fall stehen der
Gemeindeverwaltung Oy-Mittelberg nicht geniigend Baupldtze zur Verfigung, um die bestehenden
Grundstiicksanfragen im Ortsteil "Petersthal” zu erfillen. Der daraus entstehende Bedarf an Bau-
plétzen kann somit nur Gber die Ausweisung von neuen Wohnbaufldchen im AuBenbereich erfilllt
werden. Die Gemeinde Oy-Mittelberg hat zwar im Norden des Ortsteiles Wohnbaufldchen (W) im
Flachennutzungsplan ausgewiesen, diese kinnen allerdings kurz- bis mitfelfristig nicht erworben
bzw. fiir eine Baulandentwicklung genutzt werden. Dariiber hinaus befindet sich ein Teil der im
Norden ausgewiesenen Wohnbauflachen im Bereich einer Kuppe. Kuppen diirfen entsprechend den
Lielen der Raumordnung nicht bebaut werden. Somit wird dem Ziel der Freihaltung von Kuppen
gerecht, in dem durch einen Flichentausch innerhalb des Flachennutzungsplanes der Bereich der
Kuppe zukiinftig als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt wird und der Bereich des Bebauungs-
planes als Wohnbaufldche (W).

Im Fldchennutzungsplan wird dariber hinaus der Hang im Bereich des geplanten Vorhabens als
landschaftlich sensibel dargestellt. Da siidlich und westlich des Bebauungsplanes zwischenzeitlich
eine Wohnbebauung erfolgt ist, wird mit dem Bebauungsplan eine Arrondierung des Ortsteiles
"Petersthal" geschaffen. Dies wird deutlich, da im Fldchennutzungsplan auch die nordlich des Gel-
tungsbereiches liegenden Fldchen im Flachennutzungsplan zukiinftig als Wohnbaufldche (W) dar-
gestellt werden. Es erfolgt somit auch eine Anbindung an geeignete Siedlungsfldchen. Eine Zer-
siedlung der Landschaft erfolgt dem entsprechend nicht und die Ziele des LEP2013 und des RP 16
werden beriicksichtigt.
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Die Gemeinde Oy-Mittelberg verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flchennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan (rechtsgiltig mit der Bekanntmachung der Genehmigung vom 19.01.1996).
Die Gberplanten Flichen werden hierin als Flache mit besonderer dkologischer, orts- oder land-
schaftsgestalterischer Bedeutung dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fléichennutzungsplanes nicht Gber-
einstimmen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so ge-
nannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Denkmler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltherichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes erfolgt der Anschluss an bereits bestehende Wohnbebau-
ungen und es wird eine Arrondierung des Ortsteiles geschafft, die stddtebaulich herausgearbeitet
ist sowie ruhig und einheitlich wirkt. Des Weiteren bietet die Topografie des Geldndes (steigend in
Richtung der freien Landschaft) sowie die insgesamt attraktive landschaftliche Lage die Entwick-
lung eines Wohngebietes mit qualitativ hochwertigen Baupldtzen im Ortsteil "Petersthal” der Ge-
meinde Oy-Mittelberg. Die Entwicklung von Wohnbaufldchen an einem anderen Bereich des Ort-
steiles ist auf Grund der fehlenden Fldchenverfigbarkeit kurz- bis mittelfristig nicht méglich.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. T BauGB wurde im Besonde-
ren auf den landschaftlich sensiblen Bereich hingewiesen, daher msse der naturschutzrechtliche
Ausgleich hdher angesetzt werden. Dariiber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass zum nord-
dstlich gelegenen "Petershach" sowie zum bestehenden Wald entlang des "Petersbaches entspre-
chende Schutzabstande einzuhalten sind.

Bei einem Termin zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
inshesondere auf die stddtebaulichen Aspekte der Wand- und Firsthdhen und die Dachformen ein-
gegangen sowie die ErschlieBung. Es wurden weiterhin Fragen zur Ver- und Entsorgung des Gebie-
tes, dem Realisierungszeitraum sowie zu den Schutzabstinden zum "Petershach” sowie zum be-
stehenden Wald beantwortet.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den Bebauungsplan die Ausweisung weiterer
Wohnbaugrundstiicke am siidlichen Ortsrand des Hauptortes "Oy" unter Beachtung der natur-
schutzfachlichen und verkehrstechnischen Vorgaben zu ermdglichen.

Fir das geplante Wohnbaugquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
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maglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Be-
vilkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Petersthal-Rehling" entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfah-
rens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Unverbindliche, beispielhafte Geldndeschnitte zur Herleitung den einzelnen Wand- und First-
hohen wurden erarbeitet und dienten als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzun-
gen und der Beteiligung der Biirger. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Bebauungs-
planes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit solcher
Darstellungen zu vermeiden. Aus dem Grund wird auf die Einzeichnung von vorgeschlagenen Bau-
kérpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen abgesehen.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden 3 unterschiedliche Vorentwurfs-Alternativen erarbei-
tet.

In allen drei Varianten ist die ErschlieBung gleich gewdhlt mit einem Wendehammer, damit z.B.
Millfahrzeuge im Gebiet wenden konnen. Unterschiedlich sind lediglich die Ausformung und Lage
des Wendehammers im Gebiet. Dariiber hinaus wurden unterschiedliche Anzahlen von dffentlichen
Parkplitzen eingearbeitet.

In den Alternativen 1 und 3 wurden insgesamt 7 Wohnbaugrundstiicke geplant. Dadurch ist liegt
die durchschnittliche GrundstiicksgroBe bei ca. 780 bis 820 mZ Bei Alternative 2 hingegen wurden
8 Wohnbaugrundstiicke entwickelt, wodurch die GrundstiicksgroBe mit 720 m? etwas geringer ist.
Als Gebdudetypen wurden jeweils nur Einzelhduser vorgeschlagen.

Hinsichtlich des Ausgleichskonzeptes soll wiederum in allen drei Varianten ndrdlich und sdlich
Fldchen bereitgestellt werden, um den geforderten Ausgleich zu ermdglichen.

Dem Gemeinderat wurden die Alternativen am 28.07.2014 in dffentlicher Sitzung vorgestellt. Den
Gemeinderat Gberzeugte die Alternative 2 auf Grund des achten Bauplatzes und der geringeren
GrundstiicksgraBe, damit auch junge Familien die Maglichkeit haben, ein Eigenheim zu errichten.
Der Gemeinderat forderte lediglich den Zusatz, dass auf einem Grundstiick ein Doppelhaus maglich
Sein Muss.
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Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, zwischen den bestehenden Gebduden siidlich
der "SchachenstrafBe" eine Abrundung des Ortsteiles "Petersthal” zu erreichen und dadurch das
Ortsrandbild insgesamt ruhiger und einheitlicher zu gestalten. Auf Grund der geringen GrdBe des
Baugebietes ist ein verkehrlicher Anschluss mit entsprechender Wendemaglichkeit ausreichend.

Neben der 0.g. Einbindung in die umliegende Siedlungs-Struktur ist die Ausbildung eines zentralen
Quartiers-Platzes als Entwurfs-Prinzip maBgebend. Als multifunktionale Fléche dient er als Begeg-
nungsbereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke. Trotz der Herausarbeitung der Raume und
Beziige innerhalb des Baugquartiers ist die Anordnung der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich
an dem natiirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre
Firstrichtung mit dem Verlauf der Hhenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht
20 diesen steht. Durch die das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde weitest-
gehend belassen werden. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen
und Gebduderichtungen) wird dabei gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zu-
sammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Ge-
samtstruktur.

Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgte nicht, um die zukiinftige Bauherrschaft bei der Gestal-
tung ihrer Wohngebdude nicht zu sehr einzuschrdnken. Auf die Umsetzbarkeit von alfernativen
Formen der Energiegewinnung wurde daher ebenfalls geachtet. Eine exakte bzw. verbindliche Aus-
richtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll.
Durch die erhhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas) zeichnet sich ab,
dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf
die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus"). Die Effizienz von Son-
nenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Ausrichtung des Gebdudes
relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengeb@uden oder Ge-
biude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich der zukiinftigen Wohnbebauung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohnge-
biet (WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrgliche Nutzungs-
mischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, an-
2usfreben.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— In dem allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben auf
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund sei-
ner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
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aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden in dem allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem
Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Men-
schen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig
soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische
Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Beeintréichtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhénge entsprochen werden. Dies ist inshesondere
dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretharer Nihe zum Geltungshe-
reich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche
Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten
oder geplant sind.

— Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen:  Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nut-
zungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Un-
losbare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundfldchenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,25 befindet sich im Rahmen der im § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Der im gesamten Plan-
gebiet zuldssige Hachstwert von 0,25 stellt eine fir die ldndliche Umgebung angepasste Fest-
sefzung dar. Er orientiert sich inshesondere an der nérdlich und westlich angrenzenden beste-
henden Bebauung und beriicksichtigt die Erfordernisse eines stirkeren Befestigungsaufwandes
zur Nutzung der stark nach Siiden hin ansteigenden Fldchen. Eine weitere Verdichtung in dieser
Lage und an diesem Standort ist stddtebaulich nicht angepasst.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, 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 (§ 19
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Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % it filr ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulissigen 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, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fiir alle in §19
BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwick-
lungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wren.
Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmadglichkeit vor. Fiir dig in §19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO0
eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind da-
her unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht
ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfilhrungen in den einschldgigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebéude mit teilweise belichtbaren Un-
fergeschoBen und ausbaubaren DachgeschoBen erichtet werden kannen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhghen schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Ho-
henlinien eindeutig erkennbar.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) oder Einzel- und Doppelhaus (Typ 2)
umgesetzt werden. Da sich das Plangebiet in einer ldndlich geprdgten Umgebung in Ortsrandlage
befindet, ist eine aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- oder Doppelhdusern angemessen.
Bei der Festsetzung von Einzelhdusem handelt es sich um einen Grundzug der Planung, von dem
nicht befreit werden kann.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebiude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zulissig. Nebenanlagen (auBer Garagen)
sind innerhalb und auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) zuldssig.
Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wie auch innerhalb der Flchen fir
Garagen zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin

Seite 34

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 03.02.2015



12.7.6

12.7.7

1278

1279

12.7.10

abgestimmt. Es besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke somit eine méglichst hohe Flexibilitdt
in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trdgt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulds-
sigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie
wird die Maglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen
Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflichen zu erichten. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund des starken Bezuges zu den naturnahen Rdumen, der peri-
pheren Lage im Gemeindegebiet wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwick-
lung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgese-
hen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir
die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhande-
nen Frei- und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Dreifamilien-
hdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dar-
iber hinaus verhinder, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflchen in dem gesamten
Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Ebenso soll durch die Festsetzung der maxima-
len Zahl der Wohnungen verhindert werden, dass iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen
(Ferienwohnungen) entstehen.

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

Auf Grund der Anhebung der ErschlieBungsstraBe wird die geplante Geldndeoberkante Gber NN
festgesetzt. Zudem ist die Festsetzung der Geldndeoberkante im Bereich der allgemeinen Wohnge-
biete notwendig, um bei der Berechnung der Abstandsflachen gemab Art. 6 Abs. 4 BayBO kinftige
Bauherren nicht zu benachteiligen und die Berechnung der Abstandsfldchen nach der erfolgten
Geldndeanhebung im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten nach der tatsdchlichen Geldndehdhe be-
rechnen zu konnen.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-Fubodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergeb@udlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.
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Infrastruktur und Gemeinbedarfsflichen

Im Rahmen der ErschlieBung kann die Errichtung einer Trafostation notwendig werden. Auf die
Festsetzung einer entsprechenden Flche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich
deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

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 sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles "Petersthal" zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Nahversorgung).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die "SchachenstraBe” ausreichend an
das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die "ThalstraBe" (A 10) besteht eine Anbindung an
die Bundes-StraBe 309. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine Anbindung an die Autobahn-
auffahrt A7 "Oy-Mittelberg" gegeben.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch den Bahnhof im
Hauptort "0y", der per Taxi, erreichbar ist, mit den Zugverbindungen nach Kempten (Allgdu) und
Pfronten gegeben.

FuBwege befinden sich im Bereich des Plangebietes nicht. Auf Grund der geringen Frequentierung
der "SchachenstraBe" durch Pkw ist auch ohne FuBweg von keiner Gefahr fiir FuBgdnger in der
"SchachenstraBe" auszugehen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine StichstraBenerschlieBung mit ausrei-
chender Wendemaglichkeit fir Mill- oder Rettungsfahrzeuge. Durch einen niveaugleichen Ausbau
der ErschlieBungsflachen sowie durch gestalterische MaBnahmen (z.B. Begleitfldchen) wird hier
sichergestellt, dass der zentrale Quartiers-Platz fir FuBgdnger gefahrlos nutzbar ist. Die strafen-
begleitenden Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung.
Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau
versehen, der es ermdglicht, sie gegebenentfalls zu befahren. Eine Ausweisung als verkehrsheru-
higte Zone ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.
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7.2.9.6  Dieim Bereich der ErschlieBungs-StraBen vorgesehenen Anlagen zur Ableitung von Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fiir die jeweiligen Grundstiickszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeintrdchtigung fiihren. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss
jedoch frihzeitig beriicksichtigt werden, dass eine Uberfahrbarkeit der Fldchen ausgeschlossen ist.

7210  Gebdudetypen

7.2.10.1 Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfldche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ T verkorpert den kompakten und fldchensparenden Typ. Dieser Typ ist fir relativ kleine
Grundstiicke geplant und weist daher eine Grundflachenzahl von 0,25 auf. Es ist eine Be-
bauubarkeit mit Einzelhdusem vorgesehen.

— Typ2 verkdrpert den kompakten und fldchensparenden Typ. Bei diesem Typ ist eine Bebauung
mit Einzel- oder Doppelhdusem vorgesehen. Auf Grund der festgesetzten Grundflachenzahl von
0,25 kann dieser auch bei relativ kleinen Grundstiicken genutzt werden.
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Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs.4 und § 20
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.15

8.1.1.6

8.1.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Petersthal-
Rehling" (Nr. 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" wird ein allgemeines Wohngebiet siidlich des Orts-
Teiles Petersthal der Gemeinde Oy-Mittelberg ausgewiesen.

Das berplante Gebiet wird im Norden und Westen von der SchachenstraBe und der dort bestehen-
den Wohnbebauung begrenzt. Im Siden und Siidosten grenzen landwirtschaftliche Fldchen (Griin-
land) an. Im Nordosten des Gebietes grenzt ein Tobel an, der die steil abfallende, mit Gehélzen
bestandene Uferzone des Petershaches bildet. Das Gebiet selbst liegt auf einem leicht nach Nord-
westen exponierten Hang und wird als Weidefldche genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Regionalplan als "Landschaftliches Vorbehaltsgebiet" dar-
gestellt. Die dberplanten Flichen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan als "Fldchen mit
besonderer dkologischer, orts- oder landschaftsgestalterischer Bedeutung" dargestellt. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3
BauGB). Die Flche weist auf Grund ihrer Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten
sowie der geringen Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualitdten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung sind bei der Ge-
meindeverwaltung bereits sehr viele Anfragen zu mdglichen Wohnbaugrundstiicken registriert.
Bauliicken im Sinne der Innenentwicklung stehen der Gemeinde fir diese Anzahl von konkreten
Anfragen jedoch nicht zur Verfigung.

Fiir den Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufiihren sowie ein Umwelthericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und
820 BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 2.412 m? erfolgt teilweise innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" und teilweise auf einer externen Flache
der Gemarkung Petersthal (Fl.-Nr.86).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betréigt insgesamt 0,67 ha, davon sind 0,49 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,10 ha Verkehrsfldchen und 0,08 ha Griinflichen.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

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

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgdu ist die Umgebung des Orts-Teiles Petersthal als Land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 15 "Rottachberg und Umgebung des Rottachsees" dargestellt. Fiir
das Plangebiet selbst trifft der Regionalplan keine konkreten Aussagen.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 19.01.1996):

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan als Flachen mit besonderer dkologischer, orts- oder landschaftsgestalterischer Bedeutung"
dargestellt. Da die Bebauung ausschlieBlich im unteren, flacher geneigten Hangbereich geplant ist
und so die natiirliche Geldndemorphologie weitgehend beriicksichtigt wird, gleichzeitig ein ausrei-
chender Abstand zwischen der Bebauung und dem Petersbach eingehalten wird und diese Puffer-
zone zusitzlich im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs aufgewertet wird, wird die Pla-
nung aus landschaftsplanerischer Sicht als vertriglich erachtet. Da die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fltichennutzungs-
planes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese er-
folgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

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

Etwa 2.200 m in norddstlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet "Kempter Wald mit Oberem
Rottachtal"(Nr. 8228-301). Etwa 2.900 m in siidwestlicher Richtung befindet sich das FFH-Gebiet
"Rottachberg und Rottachschlucht" (Nr. 8327-304). Erhebliche Beeinfrichtigungen der Schutz-
und Erhaltungsziele der genannten Gebiete durch die Planung sind auf Grund der rdaumlichen Ent-
fernung nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Im Osten grenzt der nach § 30 BNatSchG als geschiitztes Biotop ausgewiesene "Tobel bei Pe-
fersthal und Burgkranzegg" (Biotop-Nr. 8328-0116-003) direkt an das Planungsgebiet an.

— Westlich des Planungsgebietes befindet sich der nach § 30 BNatSchG als geschiitztes Biotop
ausgewiesene "Ruckatshach bei Petersthal (Biotop-Nr. 8328-0115-001).

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das ndchste festgesetzte Wasser-
schutzgebiet ("Oy-Mittelberg") liegt in einer Entfernung von 2.900 m in norddstlicher Richtung.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

8.2.1.2

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umwelimerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensriiume; Biologische Vielfalt (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 gefihrdeter Arten
bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich ausschlieBlich um eher intensiv genutztes Grinland. Im Siden
und Sidosten setzen sich die landwirtschaftlichen Fldchen (Grinland) fort. Im Nordosten des
Gebietes grenzt ein Tobel an, der die steil abfallende, mit Gehdlzen bestandene Uferzone des
Petershaches bildet. Das Gebiet selbst liegt auf einem leicht nach Nordwesten exponierten Hang
und wird als Weideflache genutzt.

— Die Artenvielfalt ist in Folge der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einher-
gehenden Stickstoffeintrags begrenzt. Der Vegetationsbestand wird Gberwiegend durch Fettwei-
denarten (Futtergrdser und -kriuter) und Stickstoffanzeiger dominiert.

— Eine detaillierte botanische und/oder faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt,
da es keinerlei Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich
geschiitzte Arten, lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven
Nutzung sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen im Plangebiet auch nicht zu erwar-
fen sind.

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 fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Das Plangebiet liegt an einem leicht nach Nordwesten exponierten Hang. Im siidstlichen Rand-
bereich ist eine Geldndestufe ausgebildet, die etwa in Nord-Siid-Richtung verlduft. Aus geolo-
gischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Iller-Lech-Jungmordnenregion und damit zum Molas-
sehigelland der lller-Vorberge. Die Region ist v. a. durch die Ablagerungen und geologischen
Ereignisse der Wirmeiszeit geprdgt. Auf Grund der Heterogenifiit des abgelagerten Mordinen-
materials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. Das Plangebiet
selbst gehdrt zu einer wiirmzeitlichen Jungmordne mit Endmordnenziigen, z. T. mit kiesigen
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8.2.1.3

8.2.1.4

und sandig bis tonig-schluffigen VorstoBschottern. Laut dem vorliegendem Baugrundgutachten
(Ingenieurgesellschaft ICP, Bericht vom 20.11.2014) wurden in Bohrungen Schichten aus Ge-
schiehemergel und Mordnenkies aufgeschlossen, die von Deckschichten aus aufgeweichtem Ge-
schiebemergel und Verwitterungslehm Gberdeckt sind. Die Schichtenfolge wird von ca. 15-
40 cm Oberboden abgeschlossen.

— Bei den vorkommenden Baden handelt es sich laut Bodeniibersichtskarte iberwiegend um eher
schwach durchldssige Pelosol-Braunerde, Pelosol-Pseudogley und Braunerde aus Lehmen und
Tonen. GemdB dem o.g. Baugrundgutachten ist die Durchldssigkeit der Deckschichten und des
Geschiebemergels gering (Ki-Wert < 1*107 m/s, d.h."schwach durchliissig"). Die Durchldis-
sigkeit des Mordinenkieses ist etwas héher (K-Wert < 5*10° m/s), aber immer noch gering
und durch die geringe Schichtstirke und unregelmaBige Verbreitung stark eingeschrdnkt. Sie
haben daher eine eher geringere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt und fir
die Grundwasserneubildungsrate. Die Bdden sind unversiegelt und werden landwirtschaftlich
genutzt (Grinland). Auf Grund des unebenen Gelandes und der leicht nach Norden exponierten
Hanglage handelt es sich nicht um einen optimalen Ertragsstandort.

— Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwemissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
net werden. Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

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

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

— Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Im Gstlichen Randbereich grenzt der
Tobel des Petersbaches an.

— Fin durchgehender Grundwasserspiegel wurde laut genanntem Baugrundgutachten nicht fest-
gestellt. Auftreffendes Niederschlagswasser wird auf Grund einer vorwiegend geringen Durch-
ldssigkeit der Boden nur unzureichend versickern. In einem Quell- oder Sammelschacht im
norddstlichen Bereich des Plangebietes wurde ein Grundwasserflurabstand von 50 cm festge-
stellt, der vermutlich kiesigen Mordnenhorizonten entstammt. Bei den Aushubarbeiten ist daher
mit dem Anschnitt lokaler Stauwasserhorizonte zu rechnen.

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 Abwisser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.
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8.2.15

8.2.1.6

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwdsser an.

— Auf Grund des siiddstlich an das geplante Wohngebiet angrenzenden, steiler ansteigenden Han-
ges und der vorwiegend geringen Durchldssigkeit der Boden kann es bei Starkregen-Ereignissen
zum oberfldchigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

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

— Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpenvorland”, das generell
durch hohe Niederschliige und kishle Temperaturen gekennzeichnet ist. Die durchschnittliche
jahrliche Niederschlagsmenge liegt in Folge der Alpenndhe (Stauwirkung) zwischen 1.300 mm
und 1.499 mm. Da das Gebiet auf einer Hohe von circa 900 m . NN liegt, fillt ein groBer Teil
des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmitteltemperatur betrdgt etwa 6,7°C. Der Fohn, der
als Fallwind von den Alpen kommt, kann jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen
herantragen.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Da der Hang, auf
dem sich das Plangebiet befindet, nach Siidosten weiter ansteigt, ist davon auszugehen, dass
dort produzierte Kaltluft durch das Plangebiet in den Orts-Teil Petersthal stromt und fir eine
Durchliiftung sorgt.

— Messdaten zur Luftqualitt liegen nicht vor. Es ist von einer fir den ldndlichen Raum typischen
quten Luftqualitdt auszugehen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann
es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung).

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

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

— Petersthal liegt im Molassehiigelland der lller-Vorberge und gehdrt damit zum Naturraum Iller-
Lech-Jungmordnenregion. Die lller Vorberge sind von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief
und einer von Grinland (Wiesen und Weiden) dominierten offenen Kulturlandschaft geprdgt.
Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Fldche in siidlicher Orts-
randlage des Orts-Teiles Peterthal, die auf Grund der Nutzung als Griinland und der Hanglage
Teil der typischen offenen Kulturlandschaft ist und damit das typische Landschaftshild der Re-
gion mitprdgt. Die Fliche fallt leicht nach Nordwesten ab, wo bereits bestehende Wohnbebau-
ung anschlieBt. Nach Siden steigt das Gelinde weiter an und die offene Kulturlandschaft (Griin-
land) setzt sich fort.
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8.2.1.7

8.2.1.8

8.2.1.9

— Die Gberplante Fldche ist durch ein bewegtes, landschaftstypisches Relief geprdgt. Im Sidosten
des Plangebietes ist eine Geldndestufe ausgebildet. Es bestehen zwischen Gehdlzen und Héu-
sern hindurch stellenweise Blickbeziehungen nach Norden zum Rottachspeicher (Stausee) und
zum gegeniberliegenden Bergriicken. Der Bereich ist von der Bebauung der SchachenstraBe
und stellenweise aus der Landschaft einsehbar und teilweise exponiert. Da das Plangebiet Teil
der regional typischen (Kultur-) Landschaft ist und das Gebiet dstlich durch einen landschafts-
typischen Wildbach begrenzt wird, besitzt das Gebiet eine besondere Erholungseignung. Erho-
lungssuchende im Umfeld von Petersthal nehmen die Flache als Teil der gesumten Orts- und
Landschaftskulisse wahr.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und ist auf Grund der besonderen Erholungseig-

nung (s. Schutzgut Landschaftshild) und Teil des von Erholungssuchenden erlebbaren Land-
schaftshildes.

— Fiir den Orts-Teil Petersthal ist der Tourismus vor allem auf Grund des attraktiven Landschafts-
bildes ganzjdhrig von groBer Bedeutung. Es bestehen zahlreiche Freizeitmdglichkeiten, die auf
der attraktiven Landschaft grinden (Wassersport, Wandern, Radfahren). Im Gstlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Tobel verlduft ein Wanderweg (Tobelweg).

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

Es befinden sich keine Kulturgiter und Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

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

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Wirme
oder Strom aus alternativen Energiequellen.

— Das Plangebiet weist eine leichte Exposition in Richtung Nordwesten auf.

— Die Nutzung oberfldchennaher Erdwdrme mittels Erdwdrmesonden innerhalb des Plangebietes
bedarf laut Energieatlas Bayern einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehdrde. Das geothermi-
sche Potenzial liegt laut Energieatlas Bayer bei 1,6-1,8 W(mK).
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8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.]

— Die mittlere jahrliche Globalstrahlung betrégt laut Energieatlas Bayern 1.180-1.194 kWh/m?.
Die mittlere Sonnenscheindauer betrdgt 1.800-1.949 Stunden pro Jahr. Die leicht nach Nord-
westen exponierte Hanglage und der im Siiden weiter ansteigende Hang begrenzt die Mdglich-
keit der Gewinnung von Solarenergie.

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

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

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

— Der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch
die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. In Folge der heranriicken-
den Bebauung wird das im Osten angrenzende Biotop in gewissem Umfang beeintréchtigt. Die
dort lebenden Tiere kinnen durch Haustiere oder den vom Wohngebiet ausgehenden Freizeit-
ldrm gestdrt werden. Da das Plangebiet auf einer relativ schmalen Offenlandflache zwischen
2wei gehdlzgeprdgten Biotopen liegt, kann eine Bebauung u.U. zur Zerschneidung von Lebens-
rdumen fihren.

— Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird
jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/ oder nicht standortgerecht sein. Auch bei den
Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Viel-
falt der Lebensrdume wird sich erhdhen (Gdrten, StraBenbegleitgriin, teilversiegelte Bereiche
usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen begin-
flusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprdgt sein.
Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume
keinen Raum.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgrinung der Bebauung
durch private und dffentliche Grinfldchen, Baumpflanzungen im Baugebiet) kann das AusmaB
des Lebensraum-Verlustes sowie die Zerschneidungswirkung reduziert und im Plangebiet neuer
Lebensraum geschaffen werden. Im StraBenraum ist die Pflanzung von drei Baumen vorgese-
hen. Auch auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu pflanzen,
um die Durchgrinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Fir
die Pflanzung von Bdumen und Strduchern sind standortgerechte, gebietsheimische Gehdlze zu
verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und Vagel,
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da einheimische Pflanzen die Grundlage vieler Nahrungsketten bilden. Mauern als Einfriedun-
gen sind unzuldssig, um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten und
Lerschneidungseffekte zu minimieren.

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensrdume ingesamt als gering bewertet werden.

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland —
gen, Baustralen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, Auienanlagen und Verlust des geringwertigen Lebensraums Inten- -

Verkehrsflchen sivgrinland, Zerschneidungseffekte
Anlage von Griinfldchen mit Planzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriehsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  v.U. Beeintrdchtigung schever Tiere —
zeitlirm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Beeinfrichtigung nachtaktiver Insekten -
taikanlagen

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

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

Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglange kommt es zu-
dem zu Bodenabtragungen und -aufschittungen, was eine Verdnderung des urspringlichen
Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Im Be-
reich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. Die durch
die geplanten Baukdrper und Verkehrsflachen entstehende Versiegelung fihrt dazu, dass auf
einem Teil der Flichen die Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer,
Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) vollstdndig verloren gehen. Bei einer festgesetzten GRZ
von 0,25 kénnen in Verbindung mit der StraBenfldche bis zu 0,34 ha des Plangebietes neu
versiegelt werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit
auch die Eingriffsstiirke eher gering (festgesefzte GRZ: 0,25 mit einer dber die Vorschrift des
819 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere 50 % mit
feilversiegelten Beldgen).
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— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die entstehenden Be-

eintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, ausgeschlossen. Zudem wird durch
entsprechende Festsetzungen gesichert, dass das Baugebiet an den Geldndeverlauf angepasst
wird, damit groBere Erdmassenbewegungen und Reliefinderungen mdglichst vermieden wer-
den. Die Art der Festsetzung von Gebdudehdhen und Hohenbeziigen dient in Verbindung mit
der zu entwickelnden ErschlieBungs-Planung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu
minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht
eine Unterbringung des Aushubes iberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbindung
mit den zu erwartenden Aufschiittungen vor.

Auf Grund der geringen GRZ ist die Eingriffsstdrke in Verbindung mit den festgesetzten Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen als moderat zu bewerten.

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, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

Verkehrsflichen Funkfionen gehen verloren
gesamte Flachenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

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

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

— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-

sickerungsleistung der Baden und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da
Fldchen versiegelt werden.
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— Fiir Stellpltze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintriichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schijtzen.

— Da die Boden und der Untergrund innerhalb des Plangebietes auf Grund der geologischen Ver-
hdltnisse (Geschiebemergel, Mordnenkies und Deckschichten aus Verwitterungslehm und auf-
geweichtem Geschiebemergel) vorwiegend schwach durchldssig sind und deren Versickerungs-
leistung damit bereits gering ist, sind die Beeinfrichtigungen des Schutzgutes Wasser unter
Betrachtung der 0.g. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen insgesamt nicht erheblich.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -

Grundwasser

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

Baustelleneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser
anlagenbedingt

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

betriebsbedingt
Verkehr, Wohn- oder Gewerbenutzung Schadstoffeintrige, Nahrstoffeintrge —

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

— Durch die neve Bebauung fallen zukiinftig im Gebiet Abwdsser an. Das Schmutzwasser wird
getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und dem Gruppenkldrwerk des Abwasserverban-
des Kempten (Allgu) zugeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldr-
anlage zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Alle Baugrundstiicke erhalten einen Twinschacht zur getrennten Ableitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser.

— Auf Grund der geringen Sickerfdhigkeit der Boden und des Untergrundes und wegen der Hang-
lage ist von einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Baugebiet abzusehen
und eine Ableitung in die Vorflut erforderlich. Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten wird ouf
jedem Baugrundstiick ein Ubergabeschacht errichtet. Das auf den befestigten Flichen des je-
weiligen Grundstiickes anfallende Niederschlagswasser ist iber diesen Schacht in den gemeind-
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lichen Regenwasserkanal einzuleiten. In diesen wird auch das auf der dffentlichen StraBe an-
fallende Niederschlagswasser eingeleitet. Der Regenwasserkanal fihrt dem Petersbach im Os-
fen zu.

Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass auf Grund der Hanglage und der vorwiegend
geringen Durchldssigkeit der Baden und des Untergrunds bei Starkniederschlag bzw. Schnee-
schmelze im Plangebiet mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen ist. Zur Sicherung des Plan-
gebietes vor Hangwasser wird am dstlichen Rand eine Mulde an der Baschungsoberkante mit
einer Breite von 1,5 m hergestellt, die das abflieBende Wasser in die Vorflut (Petershach) ab-
leifet.

Das Baugebiet hdlt einen Abstand von mindestens 20 m zu dem norddstlich angrenzenden
Petershach ein. Damit ist in Verbindung mit dem geplanten Schotterweg gewdhrleistet, dass
Ufer und Uferbewuchs weiterhin gepflegt und unterhalten werden kdnnen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass der Freistaat Bayern keine UferschutzmaBnahmen am Bach zum Schutz des
Baugebietes durchfihren wird.

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

BauGB):

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

beschrdnkt. Auf Grund der geringen Anzahl an Baukdrpern, der Durchgriinung der Bebauung
und der Baumpflanzungen im StraBenbereich entsteht fir das Schutzgut Klima/Luft nur eine
geringfigige Beeintrichtigung.

Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren. Durch die Abgase des zusitzlichen
Anliegerverkehrs werden sich die Luftschadstoffemissionen im iiberplanten Bereich und den an-
grenzenden Gebieten geringfiigig erhohen. Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und
Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoff-
Emissionen zu erwarten.

Auslésender 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, AuBenanlagen und mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——

Verkehrsflichen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgrinlands Verminderung der Kaltluftbildung und des Kalt- -
luftabflusses

Anlage von Griinfldchen, Baumpflanzungen Verbesserung des Kleinklimas +
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betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase —

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

— Da das neve Wohngebiet in teilweise einsehbarer, teilweise exponierter Hanglage liegt und

durch die Errichtung never Baukdrper eine landschaftstypische Offenlandfldche verloren geht,
fihrt die Errichtung neuer Baukdrper zu einer gewissen Beeintrichtigung des Landschaftshildes.
Durch die Ortsrandlage ist die geplante Bebauung in Verbindung mit den nachfolgend genann-
fen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als landschaftsvertriiglich einzustufen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt (nied-
rige GRZ) und eine ausreichende Durchgrinung hergestellt wird (Pflanzgebote). Die festgesetz-
fen Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe
landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu errei-
chen. Im norddstlichen Bereich entstehen dffentliche Griinfldchen, die als interne Ausgleichsfld-
chen dienen und im norddstlichen Bereich zur angrenzenden externen Ausgleichsfldche Gber-
leiten. Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Fldchen
angrenzen, werden Hecken aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der
Pflanzliste festgesetzten Striuchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen,
um die privaten Griinflichen sowie die Wohn- und Nutzgérten mdglichst naturnah zu gestalten.

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das
Schutzgut Landschaftshild ingesamt als moderat bewertet werden.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbild- -

es V. 0. bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBienanlagen und gewisse Beeintrchtigung durch Verlust land- -
Verkehrsfldchen schaftstypischer Offenlandfldche, landschaftsver-
riglich durch Ortsrandlage

Durchgrinung des Plangebietes, Ortsrand- ~ Wiederherstellung des urspriinglichen Siedlungs- +
eingrinung bildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -
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8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

8.2.2.8

8.2.2.9

— Die landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung neuer
Wohnraum ausgewiesen. Das Wohnumfeld ist auf Grund der Ortsrandlage und des stellenwei-
sen Ausblicks z.B. zum Rottachspeicher und zum gegeniiberliegenden Bergriicken sehr attraktiv.

— Durch die Bebauung verdndert sich das Landschaftserlebnis fiir Erholungssuchende geringfiigig.
Durch die Schaffung 6ffentlicher Grinfldchen innerhalb des Plangebietes wird der Eingriff in die
Erholungseignung und damit in das Schutzgut Mensch minimiert.

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, AuBenanlagen und Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
Verkehrsflichen sissige Bevdlkerung),

Anlage von Griinflchen Schaffung neuer Erholungsfldchen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  Belastung durch Verkehrsldrm und -abgase -
zeitldrm)

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

Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintréichtigung durch die Planung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei
Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Grdber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, bzw.
die zustindige Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Ereuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— FEine Austichtung zukiinftiger Baukérper zur optimalen Errichtung von Sonnen-Kollekforen in
Ost-West-Austichtung ist auf Grund der voraussichtlichen Grundstiicks-Zuschnitte nicht bei allen
Grundstiicken maglich. AuBerdem schrénken die leicht nach Nordwesten exponierte Hanglage
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8.2.2.10

8.2.3

8.2.3.1

8.2.3.2

8.24

8.24.1

und der im Siiden weiter ansteigende Hang die Potenziale der Gewinnung von Solarenergie
ein.

— Die Mdglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwdrme muss bei Bedarf gesondert gepriift
werden.

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

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

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das Griinland als landwirtschaftlicher Ertragsstandort
sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt Gndert sich
nichts. Es ist keine Veranderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse so-
wie des Wasserhaushaltes und der Grundwassermeubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an
die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit bleiben auch die
Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hin-
sichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkun-
gen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die
umliegenden Biotope bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzqutes Kulturgiiter ergeben sich
keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen
ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung konnen unabhnig davon Anderungen eintrefen, die sich nut-
zungsbedingt (z.B. weitere Grinlandintensivierung), aus groBraumigen Vorgangen (z.B. Klima-
wandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmit-
felbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in
allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Insbesondere der Punkt 6.2 (Schutzgut Landschaftshild)
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ist hiervon betroffen. Die Flchen liegen in teilweise exponierter Hanglage. Daher wird das Regel-
verfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt ange-
wand.

8.2.4.2  Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:
8.2.4.3  Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Uberbauung von Intensiv- Der Lebensraum "Intensiv-  Ein- und Durchgriinung der ~ Eingriff erheblich
grinland grinlond” wird durch die  Bebauung sowie des Stra-
Uberbauung zerstort. Benraumes; Verwendung
standortgerechter gebietshei-
mischer Gehdlze; Gewdhrleis-
tung der Durchldssigkeit fir
Kleinlebewesen
8.2.4.4  Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten, unversiegelten Boden unter Dau-
erbewuchs. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Versiegelung bisher offener  Im Bersich der Uberbauung  teilversiegelte Beliige Eingriff erheblich
Bodenflichen findet Bodenabtrag sowie
eine vollstdndige Versiegel-
ung statt. Die Bodenfunktio-
nen gehen verloren.
8.2.4.5  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fliachen mit eher geringer Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas-  Ausschluss von Oberfldchen  Eingriff unerheblich: Das ge-
chen ser-Neubildung und Erho-  aus Zink, Titan-Zink, Kupfer ~samte im Bereich der ge-
hung des Oberfldchen-Ab-  oder Blei; Sammlung, Ver-  planten Bebauung anfal-
flusses wendung sickerfdhiger Be-  lende Niederschlagswasser
ldge; Sammlung des auf den wird vollstandig unschddlich
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abgeleitet. Die Versicke-
rungsleistung der Gberplan-
ten Fldchen ist bereits gering.

Baugrundstiicken anfallen-
den Niederschlagswassers
mit geregelter Ableitung in
den Vorfluter

8.2.4.6  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Fldchen, deren kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen durch die geplante Bebauung in Ortsrandlage nicht beeintrdchtigt werden. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes

rungsmaBnahmen

Eingriff Auswirkungen
Uberbauung von Griinland ~ Einschriinkung der Kaltluft-
bildung

Nach Umsetzung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wihrleistet werden und die
Pflanzungen eine kleinkli-
matisch ausgleichende Wir-

Planung kleiner und weniger
Baukarper mit Liicken, die
den Luftdurchfluss ermégli-
chen (geringe GRZ); Gehdlz-
pflanzungen im Baugebiet

kung haben.
8.2.4.7  Schutzgut Landschaftshild: Es handelt es sich um ein Gebiet, das durch seine landschaftshildprd-
gende Oberfldchenform, Hanglage und Griinlandnutzung Teil der landschaftstypischen Kulturland-
schaft ist. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, oberer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungsmaBnahmen
Errichtung von Baukdrper in  Eingeschriinkte Erlebbarkeit  Ein- und Durchgrinung der ~ Eingriff erheblich
teilweise exponierter, einseh- des landschaftsprigenden  Bebauung; Orientierung der
barer Hanglage in Ortsrand-  Reliefs und landschaftsprii- ~ Bauhdhe an den bestehen-
lage gender Kulturlandschaft, Be-  den Gebuden, max. zweige-
einfriichtigung von Sichtbe-  schoBige Baukdrper, Erhal-
ziehungen tung von bestehenden Sicht-
beziehungen durch Hohen-
festsetzungen;
8.2.4.8  AufGrund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich fiir das Intensivgriinland eine Gesamt-Zuordnung
2ur Liste Ta, oberer Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftshild (Kategoriel).
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8.24.9

8.2.4.10

8.2.4.11

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

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

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriiume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in

Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehahen, der Gebdudeformen und der Gebdudemassen; Einschriinkung
der Farbgebung fir die Gebdudedcher (Schutzgut Landschaftshild)

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

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewe-
gungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen (bauordnungsrechtliche Bauvorschrif-
fen, Schutzgut Boden)

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

— Ausschluss von Mauern als Einfriedungen zur Erhaltung der Durchldssigkeit des Gebietes fir
Kleinlebewesen (bauordnungsrechtliche Bauvorschriften, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich fiir das gesamte Plangebiet (Infensivgriin-
land) insgesamt ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld B 1, mittlerer bis oberer Wert). Da bei den
0.9. Zuordnungen zwei Schutzgiiter (Schutzgut Boden und Schutzgut Landschaftsbild) der Katego-
rie Il zugeordnet wurden, liegt der Kompensationsfaktor eher im oberen Bereich der Kategorie .
Bei einerinngriﬁs-FIdche von 6.030 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche von
2412 m",

Seite 54

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 03.02.2015



8.2.4.12

8.2.4.13

8.2.4.14

8.2.4.15

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche

fakor Ausgleichsfldche

(m?)

Grinland/Planung WA mit Verkehrsfldchen BI 04 5.965 2.386

Grinland/Planung Schotterweg BI 0,4 65 26
Grinland/Planung Griinfldchen - - 985

Summe 7.015 2412

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich teilweise
innerhalb und teilweise auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Eine externe Aus-
gleichsfldche grenzt direkt an den Geltungshereich des Bebauungsplans an und liegt auf einer
Teilfldche der FI.-Nr. 86 der Gemeinde Oy-Mittelberg, Gemarkung Petersthal. Eine weitere externe
Ausgleichsfldche befindet sich auf einer Teilfldche der FI.-Nr. 5002 der Gemeinde Oy-Mittelberg,
Gemarkung Mittelberg.

Zum internen Ausgleich sind AusgleichsmaBnahmen auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 86 innerhalb
des Geltungsbereichs vorgesehen. Diese interne Ausgleichsfldche 1 (AF 1, Teilflache der FI.-Nr. 86,
Gemarkung Petersthal) (Intensivgrinland) teilt sich in zwei Teilflachen, da der Bereich dazwischen
als Schotterweg zur Gewdsserunterhaltung des Petershaches vorgesehen ist. Die Ausgleichsfliche
wird entsprechend der angrenzenden externen Ausgleichsfliche extensiviert und im an die Bach-
begleitgehdlze des Petershaches angrenzenden Randbereich als Hochstaudenflur entwickelt. Hierzu
ist die zentrale Flache zur Extensivierung nur noch ein- bis zweimal pro Jahr zu mdhen und das
Mahdgut abzutransportieren. Auf Diingung ist zu verzichten. Der ndrdliche Randbereich, der als
Hochstaudenflur entwickelt werden soll, ist auf einem Streifen von 5 m Breite nur noch alle drei bis
funfJahre zu méhen. Auch hier ist das Mahdgut abzutransportieren.

Die ingesamt 1.643 m” groBe externe Ausgleichsfliche (AF 2, Teilfliiche der Fl.-Nr. 86, Gemarkung
Petersthal), die direkt an die inferne Ausgleichsfliche innerhalb des Plangebiets in dstlicher Rich-
fung anschlieBt, ist Teil des bestehenden Intensivgriinlands. Die Fldche grenzt im Osten direkt an
den steil abfallenden Tobel des Petershachs, der mit Bachbegleitgehdlzen bestanden ist. Die Griin-
londfldiche grenzt Gbergangslos an die bestehenden Bachbegleitgehdlze an. Nach der Umsetzung
der u.g. MaBnahmen wird die Fldche an das Okoflichenkataster des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt gemeldet.

Folgende MaBnahmen sind auf der externen Ausgleichsfldche (AF 2) vorgesehen (siehe auch Ta-
belle zu den Ausgleichsfldchen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdb
§9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Im Ubergangshereich vom Griinland zu den Bachbegleitgehdlzen ist auf einem Streifen von 5 m
Breite durch einmalige Mahd im Abstand von 2 Jahren eine Hochstaudenflur zu entwickeln.
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8.2.4.16

8.2.4.17

Das Mahdgut ist abzutransportieren. Durch die leichte Hangneigung mit Exposition nach Norden
und die angrenzenden Bachbegleitgehdlze ist der Standort der Hochstaudenflur als eher feucht
und schattig zu beschreiben. Die Hochstaudenflur dient der Erweiterung eines arfen- und struk-
furreichen Lebensraumes sowie der besseren Verzahnung des Lebensraumes Wald mit dem an-
grenzenden Extensivgriinland.

— Am sidlichen Randbereich der externen Ausgleichsfldche ist durch Pflanzung standortgerechter,
gebietsheimischer Gehdlze auf einer Linge von 40 m und einer Breite von 3 m eine Feldhecke
2u entwickeln, die die Strukturvielfalt der Ausgleichsflache erhdht und als Abgrenzung zur wei-
ferhin genutzten, im Siden angrenzenden Griinlandfliche dient. Die Pflanzung heimischer,
standortgerechter Gehdlze (Roter Hartriegel, Gewdhnliche Hasel, Rote Heckenkirsche, Schlehe,
Hunds-Rose, Roter Holunder, Schwarzer Holunder, Pfaffenhitchen, Liguster, Wolliger Schnee-
ball, Gewdhnlicher Schneeball) beginstigt die Zunahme von Tierpopulationen. Fir die Anlage
der Hecke sind ingesamt mindestens 50 Strducher zu pflanzen (ein Strauch pro 2,25 m32).
Striiucher derselben Art sind immer in 3-5-er Gruppen zu pflanzen. Zusdtzlich sind 3 Bdume 2.
Ordnung im inneren Bereich der Feldhecke zu pflanzen, um einen stufigen Authau zu erreichen.
Die Randbereiche der Feldhecke sind mit unregelmaBig buchtigen AuBenrdndern als natumahe
Struktur zu pflegen und zu entwickeln. Das Pflanzmaterial soll gemdB Herkunftsnachweis ge-
bietsheimisch sein. Die Gehdlze sind alle 15-20 Jahre in der Zeit vom 01.10.-29.02. auf den
Stock zu setzen, d.h. etwa 20-40 cm dber dem Boden abzusigen.

— Die zentralen Bereiche der Ausgleichsfldche sind als Griinland zu erhalten und zu extensivieren.
Die Fldche ist nur noch zwei- bis zweimal pro Jahr zu mdhen und das Mahdgut abzutranspor-
fieren. Auf Dingung ist zu verzichten.

Die externe Ausgleichsfliche 3 (AF 3) ist teil einer insgesamt 16.312 m? umfassenden Okokon-
fofldche, zu der ein MaBnahmenkonzept des Biiros Hofmann & Dietz (Irsee) vorliegt. Die Fldche
befindet sich etwa 650 m dstlich des Plangebietes, unmittelbar Gstlich der BundesstraBe 309 auf
der FI.-Nr5002 der Gemeinde Oy-Mittelberg, Gemarkung Mittelberg. Im Norden, Osten und Siiden
wird die Fldche von dem gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotop "Grabensystem mit Gehdlzsaum
dstlich Oy" (Nr. 8328-0046-001) begrenzt. Bei der Flache handelt es sich im groBeren sidlichen
Teil um artenarmes Wirtschaftsgriinland (Mdhweide). Im Siidosten besteht kleinfldchig ein saum-
loser Fichtenforst. Im nardlichen Bereich ist eine arfenarme, binsen- und seggenreiche Feuchtwiese
anzutreffen. Hier verlduft entlang des Baches ein knapp 1 m breiter, artenreicher feuchter Hoch-
staudensaum. Die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnete Teilflache (AF 3) umfasst einen
Kleinen Teilbereich im ndrdlichen Teil (artenarmes Wirtschaftsgriinland) mit einer Fliche von
286 m”. Dieser Teilbereich soll durch die AusgleichsmaBnahmen (s. u.) zu einer artenreichen Glatt-
/Goldhaferwiese entwickelt werden.

Folgende MaBnahmen sind auf der externen Ausgleichsfliche 3 vorgesehen (siehe auch Tabelle zu
den Ausgleichsflachen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder
MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta
Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— 2-schirige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes
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— Bestandskontrolle
— Mahdgutiibertragung von Spenderfliche

8.2.4.18 Die fiir den Bebauungsplan vorgesehene Teilfldche kann mit einem Fakfor von 1,0 aufgewertet
werden. Die geplanten MaBnahmen sollen ab 2014 umgesetzt und anschlieBend an das Okofld-
chenkataster des Bayerischen Landesamfes fir Umwelt gemeldet werden.

8.2.4.19 Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beintrichtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Infensivgrinland) wird durch die Schaffung vielfdltiger Lebensrdume
(Anlage bzw. Entwicklung von Extensivgriinland, Hochstaudenfluren und einer Feldhecke) ausge-
glichen.

8.2.4.20 Tabelle zu den Ausgleichsfldchen

Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Grinland im norddstlichen  intemn Intensivgriinland Extensivierung der Fliche, Ent- 485

Randbereich des Plange- wicklung einer Hochstaudenflur

bietes (Ausgleichsfliche

N 1)

Grinland nordastlich des  extern Intensivgriinland Entwicklung einer Hochstauden- 1.643

Plangehietes (Ausgleichs- flur; Entwicklung einer Feldhecke

fliiche Nr. 2) durch Pflanzung standortgerech-

fer, gebietsheimischer Geholze;
Extensivierung der Fldche

Grinland im siidlichen ~extern Artenarmes Wirtschafts- 2-schiirige Mahd mit Abfuhr des 286
Randbereich des Plange- grinland Mahdgutes, Bestandkontrolle,

bietes (Ausgleichsfliche Mahdgutiibertragung von Spen-

Nr.3) derfliiche, Entwicklungsziel: Ar-

tenreiche Glatt-/Goldhaferwiese

Summe 2414

8.2.4.21 Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemaB § T1a BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstandig auf der internen Ausgleichsfldche (Teilfliche
der FI-Nm. 86) und den externen Ausgleichsfldchen (Teilfliiche der FI.-Nr. 86 der Gemarkung
Petersthal und der FI-Nr. 5002 der Gemarkung Mittelberg) ausgeglichen. Zur Sicherung der o. g.
angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.
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8.25
8.25.1

8.25.2

8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.1.4

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

Standortalternativen: Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbau-
fléichen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung sind bei der Gemeindeverwaltung bereits sehr viele Anfragen zu méglichen Wohnbau-
grundstiicken registriert. Bauliicken im Sinne der Innenentwicklung stehen der Gemeinde fiir diese
Anzahl von konkreten Anfragen jedoch nicht zur Verfigung.

Planungsalternativen: Es wurden drei verschiedene Vorentwurfs-Alternativen erarbeitet. In den Al-
ternativen 1 und 3 wurden insgesamt 7 Wohnbaugrundstiicke geplant. Dadurch liegt die durch-
schnittliche GrundstiicksgroBe bei ca. 780 bis 820 m2. Bei Alternative 2 hingegen wurden 8 Wohn-
baugrundstiicke entwickelt, wodurch die GrundstiicksgraBe mit 720 m? etwas geringer ist. Als Ge-
bdudetypen wurden jeweils nur Einzelhduser vorgeschlagen. Hinsichtlich des Ausgleichskonzeptes
soll wiederum in allen drei Varianten nordlich und sidlich Fliichen bereitgestellt werden, um den
geforderten Ausgleich zu ermdglichen. Den Gemeinderat Gberzeugte die Alternative 2 auf Grund des
achten Bauplatzes und der geringeren GrundstiicksgriBe, damit auch junge Familien die Maglich-
keit haben, ein Eigenheim zu erichten. Der Gemeinderat forderte lediglich den Zusatz, dass auf
einem Grundstiick ein Doppelhaus mdglich sein muss.

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

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

Vom Biro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen war das Heft "Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung
in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innem.

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

Folgende umwelthezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Ergebnisvermerk des Termins zur frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 01.02.2013 im Landratsamt Oberallgéu, Sonthofen, mit umweltbezogenen Stellungnah-
men der Unteren Immissionsschutzbehdrde, der Unteren Naturschutzbehdrde, des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten (Allgéu), des Amtes fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten
(Allgdu), Bereich Landwirtschaft und Bereich Forsten sowie des Abwasserzweckverbands Kemp-
fen (Mllgdu) zu den Themenfeldern Immissionsschutz, Naturschutz, Gewdsser, Bodenschutz,
Forst, Abwasser und Grundwasser

— Baugrunduntersuchung der Ingenieurgesellschaft Dipl.-Geol. Brilll, Prof. Czurda & Coll. mbH in
Altusried zur ErschlieBung des Baugebietes auf FI.-Nr. 85 in Petersthal vom 20.11.2014
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8.3.15

8.3.2

8.3.2.]

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

8.34
8.3.4.1

8.3.4.2
8.3.4.3

— Planteil zur Okokontofldche bei Sennenbach der Gemeinde Oy-Mittelberg, Hofmann & Diefz
(Irsee), Oktober 2013

Der bei Umsetzung der Bebauung anfallende Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwer-
fet. Die Entsorgung der Abfdlle erfolgt iber den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

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

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

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

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Gemeinde Oy-Mittelberg erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage
der ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbauflachen durch Ortshesichtigung gepriift. AnschlieBend
soll nach finf und nach zehn Jahren durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker
mit entsprechenden Fachkenntnissen eine botanische Kartierung der Ausgleichsflichen erfolgen,
um zu priifen, ob die festgelegten Entwicklungsziele erreicht wurden. Bei den genannten Kontrollen
sollte auch berpriift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen insbesondere in den angrenzenden geschiitzten Biotopen aufge-
freten sind. Gegebenenfalls ist von der Gemeinde zu Kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe
ergriffen werden konnen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstindiges Umweltiberwa-
chungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustiindigen Umweltbehdrden
angewiesen.

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

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ von 0,25 und
sieben geplanten Wohngebduden.

Der iberplante Bereich umfasst 0,70 ha.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten fiir Natur und Landschaft. Im Osten grenzt der
nach § 30 BNatSchG als geschiitztes Biotop ausgewiesene "Tobel bei Petersthal und Burgkranzegg"
(Nr.8328-0116-003) direkt an das Planungsgebiet an. Im Siidwesten befindet sich der nach §30
BNatSchG als geschiitztes Biotop ausgewiesene "Ruckatshach bei Petersthal" (Nr. 8328-0115-
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8.3.4.4

8.3.45

8.3.4.6

001). Die ndchsten FFH-Gebiete liegen 2.200 m in norddstlicher Richtung ("Kempter Wald mit
Oberem Rottachtal") und 2.900 m in sidwestlicher Richtung ("Rottachberg und Rottachschlucht").
Beide FFH-Gebiete sind auf Grund der rdumlichen Entfernung nicht von der Planung betroffen.

Das Gberplante Gebiet liegt am siidlichen Rand des Orts-Teiles Petersthal (Gemeinde Oy-Mittel-
berg) und wird intensiv als Grinland genutzt. Es wird im Norden und Westen von der Schachen-
straBe und der dort bestehenden Wohnbebauung begrenzt. Im Siiden grenzen landwirtschaftliche
Fldchen (Grinland) an. Im Osten des Gebietes grenzt ein Tobel an, der die steil abfallende, mit
Gehlzen bestandene Uferzone des Petersbaches bildet. Das Gebiet selbst liegt auf einem leicht
nach Norden exponierten Hang und wird als Weidefldche genutzt. Der Gberplante Bereich hat fir
den Naturhaushalt eine eher geringe und fiir das Landschaftshild eine mittlere Bedeutung. Die
Durchfishrung der Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume (Verlust
des Lebensraumes Grinland), das Schutzgut Boden (Bodenabtrag und Versiegelung) und das
Schutzgut Landschaftsbild (Bebauung in Ortsrandlage, Bebauung landschaftstypischer Offenland-
schaft, Beeintrdchtigung von Sichtbeziehungen) aus. Bei Nicht-Durchfishrung der Planung bleibt
das Grinland als landwirtschaftlicher Ertragsstandort erhalten und am Orts- und Landschaftshild
sowie den bestehenden Sichtbeziehungen dndert sich nichts.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukérper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung und des StraBenraumes; Verwendung gebietsheimischer, standortgerechter
Geholze; Erhaltung der Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft durch Vorschriften
fir Einfriedungen; Minimierung des Versiegelungsgrades im Baugebiet durch Verwendung wasser-
durchldssiger Beldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger
Oberflichen; Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmas-
senbewegungen sowie von Verdnderungen der Oberflichenformen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs werden auf eineri
Ausgleichsfldche innerhalb des Plangebietes, auf einer an das Plangebiet angrenzenden externen
Ausgleichsfldche (Teilflache der FI.-Nr. 86, Gemarkung Petersthal, Gemeinde Oy-Mittelberg) sowie
auf einer weiteren externen Ausgleichfldche (Teilflache der FI.-Nr. 5002, Gemarkung Mittelberg,
Gemeinde Oy-Mittelberg) durchgefhrt. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind geplant: Aufwertung
der Fldchen fiir den Naturhaushalt durch Extensivierung des vorhandenen Intensivgrinlandes; Ent-
wicklung einer Hochstaudenflur im Ubergangsbereich zu den bestehenden Bachbegleitgehdlzen,
Entwicklung einer Feldhecke; Pflanzung von Einzelgehdlzen (AF 1 und AF 2); Entwicklung einer
arfenreiche Glatt-/Goldhaferwiese durch Mahdgutiibertragung von einer Spenderfliche und an-
schlieBende zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahdguts (AF 3).

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 2.412 m* kann damit vollstiindig abgedeckt werden.
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8.3.4.7  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 planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.11

9.1.2
9.1.2.1

9.13
9.1.3.1

9.1.3.2

9.1.3.3

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Durch die Beschriinkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fiir die Bauherrschaft ein Maximum
an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Materialien und Farben ist dadurch individuell
maglich.

Abstandsfldchen

Fir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz T und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksflichen zu ver-
meiden.

Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachform fiir den Haupthaukdrper beschriinkt sich auf das Satteldach. Diese Dachform ent-
spricht den landschaftlichen und Grtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude entlang der
"SchachenstraBe" weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform
getroffen, die bei untergeordneten Bauteilen wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebduden wei-
tere Dachformen ermdglichen. Fiir in den Hang infegrierte, vollstindig bergseitig zu begehende
Garagen sind dariber hinaus Flachddcher mit einer Neigung von maximal 5° zuldssig. Fiir grund-
stiicksibergreifende Gebdude (Doppelhaus) wir die Regelung getroffen, dass die Dachform einheit-
lich sein muss und die Wand- und Firsthhe um 1,00 m unterschiedlich ausgepriigt sein dirfen.
Dies erfolgt aus stddtebaulicher Sicht, damit auf Grund der Topografie ausreichend Flexibilitdt und
Spielraum fiir den zukinftigen Bauherren besteht. Die Regelungen fir Dachautbauten entbinden
nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu
den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen konnten. Fir die Sattelddcher wird ein zuldssiges Spektrum
der Dachneigung von 22° bis 34° festgesetzt. Die Zuldssigen Neigungswinkel fir das Satteldach
wurden aus dem Bebauungsplan "Am Petershach”, der ebenfalls im Ortsteil "Petersthal" liegt Gber-
nommen. Es wird dadurch eine einheitliche und ortstypische Dachstruktur sichergestellt.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschréinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung

Seite 62

Gemeinde Oy-Mittelberg - Bebauungsplan "Petersthal-Rehling"
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 03.02.2015



9.134

9.135

9.13.6

9.1.3.7

9.14
9.1.41

9.14.2

9.2
921
9.2.1.1

9.2.1.2

mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrichtigungen fiir das
Ortshild nicht zv erwarten sind.

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

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

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

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

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

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

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb auf eine maximale Hohe von 1,20 m Gber
dem endgiltigen Geldnde beschrinkt und in einer mdglichst durchldssigen Bauweise auszufihren.
Gleiches gilt auch fiir Stiitzmauern. Daher sind Stiitzmauern aus Beton-Mauern unzuldssig.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

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

Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stddtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
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sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

10.1.1.3  Der Flachenerwerb fiir die Gemeinde findet fiir die Bereiche des Baugebietes statt.

10.1.1.4  Die Gemeinde beabsichtigt, die iberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung der
mdglichen Nachverdichtung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet,
die zustzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Aushlick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 0,67 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 0,48 71,6%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,11 16,4%
Offentliche Griinflachen 0,08 12,0%

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 22,9 %
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10.2.1.4
10.2.1.5
10.2.1.6

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2
10.2.2.3

10.2.2.4
10.2.2.5
10.2.2.6

10.3
10.3.1
10.3.1.1

10.3.2
10.3.2.1

Voraussichtliche durschnittliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 14
Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 20,9

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
35

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das gemeindliche Kanalnetz
Wasserversorgung durch Anschluss an das Netz der Fernwasserversorgung Oberes Allgéu

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

Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der Uberlandwerke Kempten (Allgdu)
Millentsorgung durch den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwiisserung, Strafien-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Anhang

Folgende Unterlagen befinden sich im Anhang

3 unverbindliche, beispielhafte Geldndeschnitte zur Fassung vom 03.02.2015

Plandnderungen

Bei der Plandinderung vom 03.02.2015 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 02.02.2015 wie folgt Beriicksichtigung:
— Anpassung der Wand- und Firsthohen in der Planzeichnung in Grundstiick Nr. 1

— Anpassung der Festsetzungen 2.4 (Wandhéhen) und 2.5 (Firsthdhe) zu sich gegeniiberliegen-
den Haushilften

— Anderungen und Ergdinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Erginzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet; links mittig
im Bild zu sehen ist die
Hangkante; rechts im Bild
das Wohnhaus
"SchachenstraBe 21"

Blick von Siiden auf das
Plangebiet; links im Bild
das Wohnhaus der
"SchachentraBe 21"
rechts im Bild das Wohn-
haus der "Schachenstrafe
11" im Hintergrund die
Kirche des Ortsteiles "Pe-
tersthal" sowie der "Rot-
fachseespeicher"

Blick in Richtung Osten
auf den Wald entlang des
"Petershaches”; links im
Bild das Wohnhaus der
"SchachenstraBe 9" sowie
die Hangkante
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Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung zur Aufhebung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

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

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher 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 wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

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

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher 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
............. ; Billigungsheschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)
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13.4

13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss Feststellungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) (gem. § 2 Abs. 1
BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der vom ............. Gber die Entwurfsfassung vom

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Petersthal-Rehling" in der Fassung vom
......... dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ... ... zu Grunde lag und dem Sat-
zungsheschluss entspricht.

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

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Petersthal-Rehling" ist damit in Kraft getreten. Erwird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

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

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Petersthal-Rehling” wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefugt
iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung mit
den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

Oy-Miftelberg, den ............. .

(Theo Haslach, 1. Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 02.02.2015
Plan gedndert am: 03.02.2015

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. C. Remmler)

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