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Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI.1 S.2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.12.1997 (BGBI. 1'S. 2902), ber. BGBI. 1 1998 S. 137

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt gedindert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

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

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI. S.433), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.1998
(6VBI. 5. 439)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(6VBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-])
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Planungsrechtliche Festsetzungen (mit Angabe der
Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und der
BauNV0) sowie andere Bestimmungen zur Zulds-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von §12 Abs.3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

2.1 "Primavera life"
_ Oy

2.2 Nutzungsbereich 1

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeich-
nefe Bereich dient grundsitzlich der Unterbringung von Geb@uden
und Anlagen zur Herstellung, Lagerung und zum Vertrieb von Er-
zeugnissen der Korper- und Gesundheitspflege (z.B. dtherische
Ole, Naturkosmetikprodukte, Nahrungsergdnzungsmittel, Aroma-
gerdite, so genannte "Feng Shui - Produkte", efc.), zur Durchfish-
rung von Seminaren fir den Bereich Gesundheit (z.B. Aromathe-
rapie, Korperpflege, Erndhrung, etc.) sowie von so genannten
"Wellness-Anwendungen” und anderen Korpertherapien (z.B.
Aromatherapie, Entspannungstherapie, Kosmetikanwendungen,
etc.).

Innerhalb der fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen findet fir
die jeweiligen Gberbaubaren Flachen (Baugrenzen) eine Gliede-
rung der Art der baulichen Nutzung in verschiedene Nutzungsbe-
reiche (siehe unten) statt.

Den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die Immissi-
onswerte des Mischgebietes (MI) zugeordnet.

Fir den durch die festgesetzte Baugrenze abgegrenzten Bereich
gilt nachfolgende Regelung beziiglich der Art der baulichen Nut-
zung (siehe Planzeichnung, nicht aufgefihrte Nutzungen sind
nicht zuldssig):

Luliissig sind:

— Gebdude und Anlagen zur Herstellung, Lagerung und zum
Vertrieb von Erzeugnissen der Korper- und Gesundheitspflege
(z.B. dtherische Ole, Naturkosmetikprodukte, Nahrungsergén-
zungsmittel,  Aromagerdte, so genannte "Feng  Shui-
Produkte", etc.)

— Gebdude und Anlagen zum GroB- und Einzelhandel der o.g.
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Nutzungsbereich 2

Erzeugnisse; die gesamte Nutzfldche fir Verkaufsrdume des
Einzelhandels innerhalb des Nutzungsbereiches 1 wird auf
300 m’ beschrinkt

Rdume zur Verwaltung der innerhalb des Geltungshereiches
des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrie-
be und Einrichtungen

— Aufenthaltsraume, Sozialrdume, Kantinen und Raume fir ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. Sauna, Solarium,
Schwimmbad, Fitnessraum, etc.) fiir Beschiftigte der inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zuldssigen Betriebe und Einrichtungen

Raume fiir Verlage fiir Gesundheit und so genannte "Wellness"

Raume fir Ausstellungen und Veranstaltungen im Zusammen-
hang mit den innerhalb des Geltungshereiches des Vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrieben und Ein-
richtungen sowie fir Veranstaltungen, die einen Beitrag zum
kulturellen oder auf den Tourismus bezogenen Angebot der
Gemeinde Oy-Mittelberg darstellen (z.B. Seminantume, Bi-
bliotheken, efc.)

Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden:

— {iber die 0.g. hinaus gehenden Anlagen fir gesundheitliche,

sportliche, soziale oder kulturelle Zwecke in untergeordneter
Form, sofem diese Nutzungen einen Beitrag zum Tourismus-
Konzept der Gemeinde oder eine Ergdnzung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde darstellen

Fir den durch die festgesetzte Baugrenze abgegrenzten Bereich
gilt nachfolgende Regelung beziiglich der Art der baulichen Nut-
zung (siehe Planzeichnung, nicht aufgefihrte Nutzungen sind
nicht zuldssig):

Lulissig sind:

— Rdume zur Verwaltung der innerhalb des Geltungshereiches

des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zulssigen Betrie-
be und Einrichtungen

— Rdume zur Bewirtung der Gdste der innerhalb des Geltungs-

bereiches des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssi-
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Nutzungsbereich 3

gen Betriebe und Einrichtungen in untergeordneter Form (z.B.
Bistro, Cafe, Bar, efc.)

— Rdume fir Ausstellungen und Veranstaltungen im Zusammen-

hang mit den innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrieben und Ein-
richtungen sowie fir Veranstaltungen, die einen Beitrag zum
kulturellen oder auf den Tourismus bezogenen Angebot der
Gemeinde Oy-Mittelberg darstellen

Ausnahmsweise knnen zugelassen werden:

— Gebdude und Anlagen zur Herstellung, Lagerung und zum

Vertrieb von Erzeugnissen der Korper- und Gesundheitspflege
(.B. dtherische Ole, Naturkosmetikprodukte, Nahrungsergdn-
zungsmittel, Aromagerdte, so genannte "Feng  Shui-
Produkte", etc.)

Gebdude und Anlagen zum GroB- und Einzelhandel der o.g.
Erzeugnisse; die gesamte Nutzfliche fir Verkaufsrume des

Einzelhandels innerhalb des Nutzungshereiches wird auf
250 m? beschrinkt

Schulungs- und Seminar-Rdume sowie Raume fiir Ausstellun-
gen und Veranstaltungen im Zusammenhang mit den inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zuldssigen Betrieben und Einrichtungen sowie fir
Veranstaltungen, die einen Beitrag zum kulturellen oder aut
den Tourismus bezogenen Angebot der Gemeinde Oy-
Mittelberg darstellen (z.B. Seminarriiume, Bibliotheken, efc.)

Raume fiir Verlage fiir Gesundheit und so genannte "Wellness"

iber die 0.g. hinaus gehenden Anlagen fir gesundheitliche,
sportliche, soziale oder kulturelle Zwecke in untergeordneter
Form, sofern diese Nutzungen einen Beitrag zum Tourismus-
Konzept der Gemeinde oder eine Ergiinzung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde darstellen

Fir den durch die festgesetzte Baugrenze abgegrenzten Bereich
gilt nachfolgende Regelung beziiglich der Art der baulichen Nut-
zung (siehe Planzeichnung, nicht aufgefihrte Nutzungen sind
nicht zuldssig):
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Lulissig sind:

— Schulungs- und Seminar-Rdume sowie Raume fiir Ausstellun-

gen und Veranstaltungen im Zusammenhang mit den inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zuldssigen Betrieben und Einrichtungen sowie fir
Veranstaltungen, die einen Beitrag zum kulturellen oder auf
den Tourismus bezogenen Angebot der Gemeinde Oy-
Mittelberg darstellen (z.B. Seminarriiume, Bibliotheken, efc.)

Rdume zur Durchfilhrung der o.g. sowie von so genannten
"Wellness-Anwendungen" und anderer Karpertherapien

Rdume zur Verwaltung der innerhalb des Geltungsbereiches
des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrie-
be und Einrichtungen

Ubernachtungsriiume zur Unterbringung von Gdsten (stdndig
wechselnder Personenkreis) im Zusammenhang mit den inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zuldssigen Betrieben und Einrichtungen; die Rdu-
me zur Unterbringung der Giiste dirfen ber keine von den
Gasten eigenstindig nutzbaren Kochgelegenheiten (Kiichen,
Kochnischen, etc.) verfiigen

Rdume zur Bewirtung der Giste der innerhalb des Geltungs-
bereiches des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssi-
gen Betriebe und Einrichtungen in unfergeordneter Form (z.B.
Bistro, Cafe, Bar, efc.)

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den in dem Geltungs-
bereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen
Betrieben und Einrichtungen zugeordnet und ihnen gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; die Zahl
dieser Wohnungen innerhalb des Nutzungshereiches 3 wird aut
max. 2 beschrénkt

Gebdude und Anlagen zum GroB- und Einzelhandel der o.g.
Erzeugnisse; die gesamte Nutzfldche fir Verkaufsriume des

Einzelhandels innerhalb des Nutzungsbereiches3 wird auf
100 m” beschrinkt

Ausnahmsweise kannen zugelassen werden:

— Rdume fiir Verlage fir Gesundheit und so genannte "Wellness"
— Aufenthaltsrdume, Sozialriume, Kantinen und Riume fir ge-
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Nutzungsbereich 4

sundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. Sauna, Solarium,
Schwimmbad, Fitnessraum, etc.) fiir Beschiftigte der inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zuldssigen Betriebe und Einrichtungen

— {iber die 0.g. hinaus gehenden Anlagen fir gesundheitliche,

sportliche, soziale oder kulturelle Zwecke in untergeordneter
Form, sofem diese Nutzungen einen Beitrag zum Tourismus-
Konzept der Gemeinde oder eine Ergdnzung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde darstellen

Fir den durch die festgesetzte Baugrenze abgegrenzten Bereich
gilt nachfolgende Regelung beziiglich der Art der baulichen Nut-
zung (siehe Planzeichnung, nicht aufgefihrte Nutzungen sind
nicht zuldssig):

Lulissig sind:

— Gebdude und Anlagen zur Herstellung, Lagerung und zum

Vertrieb von Erzeugnissen der Korper- und Gesundheitspflege
(z.B. dtherische Ole, Naturkosmetikprodukte, Nahrungsergén-
zungsmittel,  Aromagerdte, so genannte "Feng  Shui-
Produkte", etc.)

Rdume zur Verwaltung der innerhalb des Geltungshereiches
des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrie-
be und Einrichtungen

Aufenthaltsrdume, Sozialrdume, Kantinen und Raume fir ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke (z.B. Sauna, Solarium,
Schwimmbad, Fitnessraum, etc.) fir Beschiftigte der inner-
halb des Geltungshereiches des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes zulssigen Betriebe und Einrichtungen

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den in dem Geltungs-
bereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen
Betrieben und Einrichtungen zugeordnet und ihnen gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; die Zahl
dieser Wohnungen innerhalb des Nutzungsbereiches 3 wird auf
max. 2 beschrénkt
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Grundfldche fiir Tiefga-

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Gebdude und Anlagen zum GroB- und Einzelhandel der o.g.
Erzeugnisse; die gesamte Nutzfliche fir Verkaufsrume des
Einzelhandels innerhalb des Nutzungsbereiches wird auf 75 m?
beschréinkt

— Raume fiir Ausstellungen und Veranstaltungen im Zusammen-
hang mit den innerhalb des Geltungshereiches des Vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Betrieben und Ein-
richtungen sowie fir Veranstaltungen, die einen Beitrag zum
kulturellen oder auf den Tourismus bezogenen Angebot der
Gemeinde Oy-Mittelberg darstellen (z.B. Seminantume, Bi-
bliotheken, etc.)

— {ber die 0.g. hinaus gehenden Anlagen fiir gesundheitliche,
sportliche, soziale oder kulturelle Zwecke in untergeordneter
Form, sofem diese Nutzungen einen Beitrag zum Tourismus-
Konzept der Gemeinde oder eine Erginzung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde darstellen

Luldssige Grundfliche (89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2
Nr.T u. §19 Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanzV; siehe Typenscha-
blonen) als Hochstmal bezogen auf die jeweilige Gberbaubare
Fldche und den Gesamtbaukérper;

Die in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO angegebenen Obergrenzen
(50% Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die in
819 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen, jedoch héchstens
bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80) konnen durch Tiefgara-
gen und deren Zufahrten um weitere 20 % der zuldssigen Grund-
fldche (d.h. insgesamt 70% Uberschreitung), jedoch hdchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Gberschritten werden (§ 9
Abs. T Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 Bauh0);

Maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN (§9 Abs.1 Nr.1
BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO; Nr.2.8. PlanzV;
siehe Planzeichnung) als HochstmaB am Schnittpunkt der AuBen-
wand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) an der Stelle des maxi-
malen Wertes gemessen;
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2.10

211

2.12

2.13

FH ...m

Bauliche Anlagen auBer-
halb der iiberbaubaren
Flichen bzw. auBerhalb
der Fldichen fiir Neben-
anlagen

Firsthohe ber NN (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u.
§18 Abs.1 BauNVO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Planzeichnung) als
HochstmaB; die Firsthohe bezieht sich auf den hachsten First des
Hauptgebdudes;

Baugrenze (§9 Abs. 1 Nr.2 u. §31 Abs. 1 BauGB; §23 Abs. 1 u.
3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV; siehe Planzeichnung); unterirdische
Uberschreitungen bis max. 3,00 m kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie weder die Geldndesituation noch Nach-
barbelange beeintrdchtigen.

Haupt-First-Richtung (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeich-
nung) fiir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige Abweichung:
max. £8° (Altgrad); die eingezeichneten Firstrichtungen beziehen
sich auf die jeweilige Gberbaubare Fldche und sind dort an jeder
Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden Symbolen gelten
diese alternativ;

Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen (§9 Abs.1 Nr.4
BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);
Nebenanlagen sind auch innerhalb der Gberbaubaren Fléchen
2uldssig;

AuBerhalb der Gberbaubaren Fldchen bzw. auBerhalb der Flachen
fir Nebenanlagen, jedoch nicht in den privaten Grinflachen sind
nur folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Nebengebiiude (keine Garagen) mit bis zu je 50 m* Raumin-
halt (auBen), 10,00 m* Grundfliiche und 4,00 m Gesamthéhe
(hachste Stelle); die Summe der Rauminhalte dieser Neben-
gebiude wird auf 300 m’ fiir den gesamten Bereich der fiir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen beschrdnkf; die Nebenge-
bdude sind nur in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze zuldssig

— nicht tberdachte Stellpldtze und offene Garagen im Sinne des
81 Abs.2 GaV
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2’] 4 Keine boul. Anla-
gen/Einrichtungen

2.15
ﬁé 33

70

— Garagen ausnahmsweise, sofern die offene Gestaltung der
Freifldchen sowie die Blickbeziehungen nicht beeintrdchtigt
werden

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B.
Sonnenkollekforen) in einem Bereich mit mindestens 3,00 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze

In den privaten Griinflichen sind nur folgende bauliche Anlagen
ulissig:

— fiir die jeweilige Zweckbestimmung der Griinfliche angemes-
sene, deutlich untergeordnete bauliche Anlagen und/oder Ein-
richtungen allgemeiner Art (z.B. Einfassungen von Pflanzbee-
ten, Wege, Spielgerdite, Sitzbinke, efc.)

— Nebengebiiude (keine Garagen) mit bis zu je 150 m*® Raumin-
halt (auBen), die Summe der Rauminhalte dieser Nebenge-
biiude wird auf 300 m® fiir den gesamten Bereich der privaten
Grinfldchen beschrdnkt; die Nebengebdude sind nur in einem
Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicksgrenze
20ldissig

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B.
Sonnenkollektoren) in einem Bereich mit mindestens 3,00 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze jedoch nur innerhalb der pri-
vaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Gliederung und
Eingriinung der Bauvorhaben" (G)

(89 Abs. 1 Nr. 4 u. §31 Abs. 1 BauGB: 8812, 14 u. 23 BaullV0)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizu-
halten sind (§9 Abs.1 Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanzV; siehe
Planzeichnung); innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anla-
gen und keine Einrichtungen zuldssig.

Sichtflchen fiir den flieBenden Verkehr (§9 Abs.1 Nr.10
BauGB; siehe Planzeichnung); innerhalb der Fldche muss eine un-
eingeschrdnkfe Sicht jeweils zwischen 0,80m und 2,50 m Gber
Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Bdume (Hoch-
stimme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

222

2.23

2,50

VA

©

C)

Versickerung von Regen-
wasser

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Meter

(ab Einmindungsachse des FuB- und Radweges bzw. Fahrbahn-
rand);

Verkehrsfliiche (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siche
Planzeichnung);

Verkehrsfliiche als Begleitfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; sie-
he Planzeichnung); Ausfihrung in wasserdurchldssiger Art (ma-
gere Grasflur);

Begrenzungslinie der Verkehrsfliche (§9 Abs.1 Nr.11
BauGB; Nr.6.2. PlanzV; siehe Planzeichnung) mit BemaBung fir
das Regelprofil;

Einfahrt/Ausfahrt (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanzV;
siehe Planzeichnung);

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB;
Nr.6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung);

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

Fldchen fir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.12 BauGB;
Nr.7. PlanzV; siehe Planzeichnung), hier biologische Schilf-
Kldranlage;

Im gesamten Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplanes ist Regenwasser, das Gber versiegelte Fldchen
und/oder Dachfldchen anfdllt, auf dem Grundstick Gber die be-
lebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flichenversickerung)
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2.24

2.25

2.26

2.27

in den Untergrund zu versickern. Eine Ableitung in das Kanalnetz
ist unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB).

Private Griinfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; sighe
Planzeichnung)

Iweckbestimmung:
6 = Gliederung und Eingriinung des Bauvorhabens
L = Hecken-, Wiesen- und Krduterlandschaft

Wasserfliche (89 Abs.1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV; siche
Planzeichnung); der Teich ist naturnah und strukturreich zu ge-
stalten mit wechselnden Uferbdschungen und standortgerechter
Bepflanzung

Regenwasserbewirtschaftungsbereich (89 Abs.1 Nr.16
BauGB; Nr.10.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); die Fliche zur
Regenriickhaltung ist in Verbindung mit dem Teich als organisch
modellierte Wiesenmulde auszufihren. Ein Dauerstau auBerhalb
der festgesetzten Wasserfldche ist nicht zuldssig.

Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9
Abs. 1 Nr.20 BauGB; Nr.13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung); die
Fldchen sind so zu gestalten, dass ein neuer, artenreicher Le-
bensraum entsteht. Zur Erzeugung einer groBen standortlichen
Vielfalt sind folgende MaBnahmen durchzufiihren:

— FErhaltung der Feuchtfliiche durch Mahd im ein- bis zweijdhri-
gen Turnus (Herbstmahd)

— Herstellung und Gestaltung eines naturnahen, landschaftsge-
recht modellierten Teichs mit riumlichem Bezug zur Feucht-
wiese

— Pflanzung naturnaher, standortgerechter Gehdlzstrukturen
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2.30 @

Umgrenzung der Flichen fir Nutzungsbeschriinkungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Immissions-
schutz-Festsetzung 1 mit folgendem Inhalt:

— Fenster und Fensterfiren von Aufenthaltsriumen an der Ost-
fassade sind als Schallschutzfenster auszufihren. Die Ermitt-
lung der Schallschutzfensterklklasse hat nach DIN4109
"Schallddmmung im Hochbau" zu erfolgen.

— Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) missen im eine Lif-
tungsmaglichkeit zur Nord-, West-, und Siidfassade besitzen.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flichen fir Nutzungsbeschrdnkungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Immissions-
schutz-Festsetzung 2 mit folgendem Inhalt:

— Fenster und Fenstertiren von Aufenthaltsraumen an der Nord-
west-, Nordost- und Stidostfassade sind als Schallschutzfenster
auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutzfensterklklasse
hat nach DIN4109 "Schalldammung im Hochbau" zu erfol-
gen.

— Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) missen im eine Lif-
tungsmaglichkeit zur Sidwestfassade besitzen.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum (89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung); variabler Standort;

Pflanzgebote: Die Biume sind in folgende Wuchsklassen einge-
feilt:

1. Wuchsklasse: Bdume Gber 10m Hohe (Mindestpflanzgrofe:
Hochstamm, Stammbusch 3x v. StU 20-25 cm; Oberbodenbedarf:
Baumgruben 2,0 x2,0 x 0,8 m)

2. Wuchsklasse: Bdume bis 10m Hohe (MindestpflanzgrdBe:
Hochstamm, Stammbusch 3x v. StU 18-20 cm; Oberbodenbedarf:
Baumgruben 1,5x1,5%0,6 m)
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Typen von Baumpflanzungen:

— Baumreihe entlang der GemeindeverbindungsstraBe (Haupt-
straBe): Acer platanoides — Spitzahom, Fraxinus excelsior —
Esche je nach Standort; Pflanzabstand ca. 20 m;

— Einzelbdume und Baumgruppen: Es sind in unregelmdBiger
Folge und Zusammensetzung mindestens die im Plan einge-
tragenen Baume zu pflanzen. Die Pflanzung ist artenreich ge-
mdB der nach den natiirlichen Pflanzengesellschaften erstell-
fen Listen durchzufihren. Zumindest 60 % sind als Béume 1.
Wuchsklasse zu pflanzen.

Die Bdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen.

Es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste (ein-
heimische Gehdlze) zu verwenden:

Biume 1. Wuchsklasse

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Fraxinus excelsior Esche

Picea abies Fichte
Quercus robur Stieleiche.
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde

Biume 2. Wuchsklasse

Alnus incana Graverle

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Malus spec. Wildapfel in Arten
Populus tremula Litterpappel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spec. Wildkirsche in Arten
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Zu pflanzende Strducher (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung); auf dem Grundstiick sind mehrrei-
hige Strauchpflanzungen in unterschiedlich grofen Gruppen in
lockerer bis dichter Weise anzulegen.

Der Pflanzabstand darf hachstens 1,5x1,5m betragen. Die Pflan-
zungen sind so anzulegen und zu unterhalten, dass ihr natirlicher
Wuchs auch im ausgewachsenen Zustand erhalten bleibt. Mit den
Bdumen zusammen missen sich raumlich wirksame, landschafts-
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233 Innere Durchgriinung

234 Dachbegriinung

gerechte Pflanzungen ergeben.

MindestpflanzgroBe der Strducher: Str. 2xv. 60-100cm; es sind
ausschlieBlich Gehdlze aus der nachfolgenden Liste (einheimische
Geholze) zu verwenden:

Straucharten

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Paffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa spec. Rose in Arten
Rhamnus catartica Faulbaum
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béumen,
Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen; (§9 Abs.1
Nr.25a BauGB; Nr.13.2.1. PlanzV; siehe Planzeichnung); es hat
eine Pflanzung von Bdumen und Strduchern aus den oben ange-
fihrten Artenlisten auf mindestens 15 % dieser Fldche so zu erfol-
gen, dass sich eine Kleinrdumige Landschaft mit artenreichen Ge-
holzstrukturen aus Baumgruppen und Feldhecken dhnlich wie in
der Umgebung ergibt. Die bestehenden Wiesen sind in artenrei-
che, standortgerechte Gras- und Krduterwiesen umzuwandeln. Als
Verbindung zum Kurhaus hat die Anlage eines Kriutergartens zu
erfolgen.

Pflanzgebote: Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen
hat eine Durchgriinung mit Biumen aus den oben angefiihrten
Artenlisten zu erfolgen. Je 1000 m” nicht iberbauter Fliiche sind
mindestens 3 Bdume der 1.Wuchsklasse und 2 Bdume der
2. Wuchsklasse zu pflanzen. Davon ist im Bereich von Stellpldtzen
je 8 Stellpldtze 1Baum zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB).

Pflanzgebote (§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB): Innerhalb der Zone des
Nutzungsbereichs 1 mit einer Wand- und Firsthihe von 936,30 m
sind die Dachflachen daverhaft zu begriinen. Die Dachbegrinung
hat in extensiver Form mit einer Substratdicke von mindestens
5cm und mit einer arfenreichen Mischung aus Sedum und Krdu-
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2.36

2.37

O
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fern zu erfolgen.

Lu erhaltende Gehdlze (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung)

— B1 = Acer pseudoplatanus — Bergahorn; Hohe ca. 25m,
Stammdurchmesser 60-80 cm;

— B2 = Gehdlzgruppe mit Fraxinus excelsior — Esche, Betula
pendula — Sandbirke, Picea abies — Fichte, Hohe 25-30m;
Die Gehdlzgruppe ist durch Entnahme der Fichten auszulich-
fen.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB,
Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung) des Vorhaben bezogenen
Bebauungsplanes "Primavera life"-Oy der Gemeinde Oy-
Mittelberg;

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher At
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung (§9 Abs.1 BauGB
und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV; siehe Planzeich-
nung);
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Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gemdB §9
Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO

3.

—

3.2

33

34

35

Abstandsfléichen

Dachaufbauten

SD/WD/PD/TD/FD

Materialien und Farben

Fir die Abstandsflichen der Hauptgebéude gilt Art. 6 Abs.4 u. 5
der Bayerischen  Bavordnung  (BayBO)  (Art.7  Abs.1
Satz1 2.Halbsatz BayBO).

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

— Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes: 26° (Altgrad)
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 3,50 m

— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dach-
iberstand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindest-Abstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite:
2,00m

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

(Art. 97 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform altemnativ Satteldach oder Walmdach (auch als Zelt-
dach oder so genanntes Krippelwalmdach zuldssig) oder Pultdach
oder Tonnendach oder Flachdach (Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayBO; sie-
he Planzeichnung).

Alle Gebiude, auch Nebengebdude, sind gestalterisch aufeinander
abzustimmen. Sowohl Fassaden, Fenster als auch Ddcher mit ih-
rem Eindeckmaterial sind als einheitliches Gestaltungprinzip zu
entwickeln Es muB jeweils erkennbar sein, dass ein Gesamt-
Gestaltungskonzept in Materialien, Formen und Farben verfolgt
wird (Art. 91 Abs. T Nr.1 BayBO0).

Bodenmodellierung (siehe Planzeichnung); die Bodenmodel-
lierung hat landschaftsgerecht mit unterschiedlicher Boschungs-
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3.6

3.7

38

Bodenbeliige in den
Freiflichen

Werbeanlagen

Erdverkabelung von Nie-
derspannungsfreileitun-
gen

neigung und mit organischem Ubergang zu den bestehenden
Fldchen zu erfolgen (Art. 91 Abs. T Nr.3 BayB0).

In den privaten Grundstiicken ist fiir Stellpldtze, Zufahrten und
untergeordnete Wege eine Ausfihrung in Rasen-Gittersteinen,
Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster (mit ausreichender Fuge
und versickerungsfihigem Unterbau) oder wassergebundenen
Decken zwingend, Asphalt- und Betonbeldge sind hierfir nicht
2uldssig. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die auf Grund des
Produktionsablaufes und/oder des regelméBigen Befahrens mit
Lkw und/oder des Auftretens von Grundwasser belastenden Sub-
stanzen hierfiir ungeeignet sind (Art. 91 Abs. T Nr.3 BayBO).

Werbeanlagen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) ei-
ne GriBe von 10m? Fliche (pro einzelne Anlage) Gberschreiten.
Die Beleuchtung der Anlagen darf nur passiv (z.B. durch Anstrah-
len) und gleichbleibend (kein Blinken, etc) erfolgen (Art. 91
Abs. 2 BayBO);

Neu zu verlegende Niederspannungsleitungen sind nur in unterir-
discher Bauweise zuldssig (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB

4.1 g g

E[D]]DID[D]]E

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Natur-
schutzrechts; hier Feuchtfliiche im Sinne des Art. 13d des Baye-
rischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) (§9 Abs.6 BauGB;
Nr.14.3. PlanzV);
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

5.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

53 235/3 Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung);

54 —" Vorhandenes (natiliches) Geldnde; Darstellung der Hihen-

\f " schichtlinien (siehe Planzeichnung);

55 —e——+—+—+——Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20kV Freileitung
der Energieversorgung Oy;

5.6 Q Vorhandener Gehdlzbestand

5.7 Plangenavigkeit Die Planzeichnung wurde digital (CAD) auf der Grundlage eines
Lageplanes mit Koordinaten erstellt. Dadurch ergibt sich eine sehr
hohe Genauigkeit. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder
im Rahmen der spdteren Einmessung kénnen sich jedoch Abwei-
chungen von der Planzeichnung ergeben (z.B. unterschiedliche
Ausformung der Verkehrsflichen, unterschiedliche Grundstiicks-
groBen, etc.). Weder die Gemeinde Oy-Mittelberg, noch die Pla-
nungsbiiros kannen hierfir Gewdhr Gbernehmen.

5.8 Urheberrecht Der Inhalt und der redaktionelle Autbau dieser Planung unterlie-
gen den urheberrechtlichen Bestimmungen. Jegliches Zuwider-
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Ergdnzende Hinweise

handeln (z.B. Abschreiben) wird privatrechtlich und ggf. standes-
rechtlich verfolgt.

Die Gberplanten Fldchen grenzen unmittelbar an eine ehemaligen
RomerstraBe an. Als Bodendenkmal stellt diese RémerstraBe ein
auBerordentlich hochwertiges Kulturgut dar. GemdB Art.8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten von
Bodendenkmdilern (z.B. auffdllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdte, Scherben, Knochen,
etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landrats-

amt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Tel.
0821/35189) mitzuteilen.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mit der Einwirkung von kurzzeitigen beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Autbringen von Flissig-Dung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken, etc.) zu rechnen.
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6 Satzung

Nach § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S.2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. | S.2902), ber.
BGBI. 1 1998 S.137, in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796, BayRS 2020-1-1-1) und Art. 91 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.433), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 24.07.1998 (GVBI. S439) sowie Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgeset-
zes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1998 (BayRS 791-I-U) hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Oy-Mittelberg den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan "Primavera life" - Oy in
dffentlicher Sitzung am 11.09.2000 als Satzung beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes "Primavera life" - Oy ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan "Primavera life" - Oy besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem
und textlichem Teil vom 04. 09. 2000.

83  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 89 Abs. 1 Nr.17 BayBO handelt, wer den auf Grund von § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit Art. 91 BayBO getroffenen Festsetzungen und anderen Bestimmungen des Vorhaben be-

zogenen Bebauungsplanes zuwiderhandelt. Vorsdtzliches oder fahrldssiges Zuwiderhandeln kann mit Geld-
buBen bis zu 1.000.000,--DM (gine Million Deutsche Mark) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan "Primavera life" - Oy der Gemeinde Oy-Mittelberg tritt mit der orts-
iiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Oy-Mittelberg, den 25.09.2000

(Hitzler, 1. Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Durch den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan wird eine Baufldche im Siiden von Oy ausge-
wiesen.

Die MaBnahme ist Zweck gebunden und dient ausschlieBlich der Ansiedlung eines in der unmit-
telbaren Region ansiissigen Betriebes im Bereich Gesundheitsartikel und Wellness (Primavera
life/Sulzberg).

Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei Einmindungen in die Gemeindeverbindungs-StraBe nach
Haslach (HauptstraBe) und Gber Verkehrsflichen innerhalb des Firmengeldndes.

Besonderer Wert wird auf die Einbindung der Gebdude in die Landschaft sowie die vorhandene
bauliche Struktur gelegt. Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein qualifizierter
Griindordnungsplan (Biiro Miller/Kempten) erarbeitet, der inhaltlich und systematisch voll inte-
griert ist.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan und die zugeordnete Objektplanung haben die Zielset-
zung, 6kologische Ansitze mdglichst umfassend und konsequent zu verwirklichen.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Siden des Hauptortes Oy der Gemeinde Oy-
Mittelberg. Der Bereich wird im Nordosten von der Gemeindeverbindungs-StraBe nach Haslach
(zur B309) begrenzt. Im Siidosten grenzt er an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb aut
FI.-Nr. 3666. Im Westen und Siidwesten wird der Bereich von dem Feldweg mit der Fl.-Nr. 3652
begrenzt und Nordwesfen tangiert er den Bereich des Kurhauses und die zwischengelagerten
Grundstiicke FI.-Nrn. 3580 und 3584.

Der Geltungshereich erstreckt sich Gber diejenigen Flachen, die fiir die Absicherung des Gesamt-
konzeptes erforderlich sind. Die Einbeziehung des sich nach Nordwesten anschlieBenden Grund-
stiickes FI.-Nr 3584 ist nicht erforderlich. Diese Fldche bleibt weiterhin dem so genannten "Au-
Benbereich" (§ 35 BauGB) Gberlassen. Eine Bebauung scheidet fir nicht priviligierte Vorhaben (im
Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB) damit aus. Die fir die Einmiindung in die Gemeindeverbindungs-
StraBe (HauptstraBe) erforderlichen Sichtflichen bleiben auf die privaten Grundstiicke beschrinkt.

Der genaue Verlauf des Geltungshereiches ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.

Die stddtebaulichen und landschaftlichen Beziige werden geprigt von der Lage des Gberplanten
Bereiches am Rande des gewachsenen Siedlungsgefiges. Von Bedeutung ist hierbei die durch die
Gemeindeverbindungs-StraBe nach Haslach (HauptstraBe) vorgegebene Verkehrs-Achse, die den
unmittelbar Gberplanten Bereich tangiert und rdumlich begrenzt. Markante stiidtebauliche oder
landschaftsplanerische Einzelelemente sind nicht vorhanden. Es bestehen wichtige Sichtheziehun-
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1.2.6

713
1.3.]

132
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gen zu den markanten Punkten des landschaftlichen Umfeldes. Als prdgendes vorhandenes Ele-
ment ist die ehemalige Hofstelle innerhalb des Gberplanten Bereiches einzustufen.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Siden hin fallend. Die Geldndeneigung bewegt
sich in einem Bereich zwischen 5 und 15 %. Dies tifft primdr auf die zentralen Flachen der Pla-
nung zu. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich verschiedene Geldndeformationen und
Ausldufer von Kuppen, die den Fldchen einen Landschafts priigenden Charakter verleihen.

Die Gberplanten Grundstiicke sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen (Bau-
grund, Grundwasserspiegel, etc.) muss jedoch gerechnet werden.

Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Die Gemeinde Oy-Mittelberg verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die Gber-
planten Fldchen werden hierin als Sondergebiet "Kur", als Eingriinungsflachen und als Fléchen fir
die Landwirtschaft dargestellt.

Da die im Vorhaben bezogenen Bebauungsplan getroffenen Bestimmungen zur Art der baulichen
Nutzung mit den o.g. Darstellungen des Fldchennutzungsplanes nicht in Einklang zu bringen
sind, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten
Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Entwicklungs- und Anpassungskonzept zu ihrem Fldchennutzungs-
plan (Zielkonzept zur baulichen Weiterentwicklung, Biiro Sieber, WeiBensberg) aus jiingster Zeit,
das die hier vorgenommene Entwicklung in einen gesamtgemeindlichen Rahmen einbindet.

Bei der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativstandorte fiir die Ausweisung
einer entsprechenden Fldche im Gemeindegebiet diskutiert und abgewogen. Im Bereich des Orts-
Teils Haslach fanden in den vergangenen Jahren bereits konkrete Planungen (Objektplanung und
Bauleitplanung) statt, mit der Zielsetzung den betreffenden Betrieb anzusiedeln. Gegeniiber dem
zuletzt genannten Standort erscheint der im Vorhaben bezogenen Bebauungsplan vorgesehene
Standort in mehrfacher Hinsicht gesigneter. Die besondere Eignung des Standortes leitet sich aus
den nachfolgenden Fakforen ab:

Durch die Niihe des Standortes zum Ortskern des Hauptortes Oy ist eine rdumlich-funkfionale Er-
gdnzung und Starkung der dort angesiedelten infrastrukturellen Einrichtungen zu erwarten. Durch
die neu zu schaffenden Arbeitsplétze sowie die zu erwartende Besucherzahl fir Informations- und
Forthildungsveranstaltungen des Betriehes werden Gaststdtten, Beherbergungshetriebe, Einzel-
handels- und andere Dienstleistungshetriebe in ihrer Existenz gestirkt.

Durch den Standort wird eine Zersiedelung der Landschaft vermieden, bzw. minimiert. Der rechts-
giltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Oy-Mittelberg sieht in seiner ungednderten Fassung
eine Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung "Kur" in einem Bereich westlich des nunmehr
vorgesehenen Standortes vor. Durch die Verwirklichung des Projektes "Primavera life" wird die
Darstellung dieser Baufliche vollstindig aufgegeben und nach Osten hin verlagert. Durch diese

Seite 25

Gemeinde Oy-Mittelberg - Vorhaben bezogener Bebauungsplan "Primavera life" - Oy
Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 04. 09. 2000
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



1343

13.44

1.3.45
1.3.4.6

135

Verlagerung wird erreicht, dass keine zusitzliche Baufldche innerhalb des Gemeindegebietes er-
forderlich ist. Der bisherige Standort fiir das Sondergebiet "Kur" besaB nur eine bedingte land-
schaftliche Einbindung, auf Grund seiner leicht exponierten Lage an einer beginnenden Hang-
kante. Fir den nunmehr auszuweisenden Standort ist eine Fernwirkung weniger stark gegeben.
Durch die geplanten Geldndeverdnderungen in Form der Einbeziehung des Hohenzuges im We-
sten kann einer Fernwirkung zusitzlich entgegengewirkt werden.

Die bei der Verlagerung der Baufldche einher gehende Anderung des Gebiets-Charakters von Son-
dergebiet "Kur" in Sondergebiet "Gesundheit" stellt keinen strukturellen Nachteil fir die Gemeinde
dar. Die Ansiedlung von Kurbetrieben oder —einrichtungen ist durch die sich mittel- bis langfristig
abzeichnende konjunkturelle Situation in dieser Sparte ohnehin in Frage gestellt. Die negativen
Erfahrung in jingster Zeit bei Gemeinden mit einem sehr starken Anteil an Kurbetrieben zeigt
dariiber hinaus die Gefahr einer solchen einseitigen Struktur auf.

Durch den Standort werden zusiitzliche ErschlieBungsmaBnahmen vermieden. Uber die Bundes-
StraBe 309 und die Autobahn A7 ist eine optimale Anbindung fiir die Gberplanten Fldchen gege-
ben. Zusiitzliches Verkehrsaufkommen durch innerdrtliche Bereiche bleibt dadurch ausgeschlos-
sen. Gleichzeitig besteht die Maglichkeit, die geplanten Einrichtungen fuBldufig und mit dem
Fahrrad vom Hauptort Oy aus zu erreichen.

Der Standort schlieBt Nutzungs-Konflikte vollstindig aus.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen knnen innerhalb der groBzigig anzulegenden privaten
Grinfldchen vollstindig untergebracht werden.

Die von der Gemeinde und dem Betreiber angestrebte Art der Nutzung fir den Geltungshereich
des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes ldsst sich keinem der in den 882 bis 9 der BauNVO0
geregelten Gebiets-Typen zuordnen. Einer Zuordnung als Gewerbegebiet steht entgegen, dass bei
dem anzusiedelnden Betrieb eine Nutzung gegeben ist, die von ihrem Wesen her dem Gesund-
heits- und Dienstleistungsbereich sehr nahe steht. Dariiber hinaus wire bei einer Festsetzung als
Gewerbegebiet eine spitere Nutzung durch nahezu beliebige Gewerbebetriebe nicht ausschlief-
bar. Dies wiirde jedoch einer Fehlentwicklung gleich kommen. Festsetzungsmadglichkeiten als
Mischgebiet oder Wohngebiet scheiden ebenfalls aus, da in beiden Gebieten Betriebs ungebunde-
ne Wohnnutzung nicht ausschlieBbar ist. Fiir solche Wohnnutzung bestiinde die Gefahr von Nut-
zungskonflikten und/oder einer Entstehung von berwiegend Freizeit genutzten Wohngelegen-
heiten (Zweitwohnungen). Die durch den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan vorgenommene
Regelung der Art der Nutzung ist der Festsetzung eines Sondergebietes in vielen Belangen dhn-
lich. Bei dem zu schaffenden Gebiet handelt es sich z.B. um einen aufeinander bezogenen, von-
einander abhdngigen Anlagenkomplex, der im Zusammenhang geplant werden solte. Das Gebiet
ist ferner auf einen gemeinsamen Zweck ausgerichtet. In dem abgegrenzten Bereich soll fir das
Gebiet ein spezielles, eigenes Geprdge erreicht werden (vgl. Fickert/Fieseler zu §11 BauNVO0, Rd.-
Nrm.1-4). Da jedoch in bestimmten Bereichen zusitzliche und von den Maglichkeiten des §9
Abs. 1 BauGB abweichende Regelungen getroffen werden, wird auf die Festsetzung eines Sonder-
gebietes verzichtet. Statt dessen sind entsprechende Regelungen zur Art der Nutzung getroffen,
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die sowohl inhaltlich als auch systematisch mit der Definition eines Sondergebietes verwandt
sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Die Aufstellung des Vor-
haben bezogenen Bebauungsplanes stellt dariiber hinaus keine Beeintrdchtigung des Schutzes
von Objekten dar, die u.U. zu einem spdteren Zeitpunkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler
aufgenommen werden kdnnten.

Der Landschaftsplan macht in diesem Gebiet keine Vorgaben.
Die Ziele des Regionalplans sind beriicksichtigt.

Inhalte von anderen bzw. ibergeordneten Planungen werden durch diese Planung nicht tangiert.

Anlass und Notwendigkeit der Planung

Die Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Bauflachen
zur Neuansiedelung des Betriebes "Primavera life". Der Betrieb ist zur Zeit in Sulzberg im Allgdu
ansiissig. Fir den augenblicklichen Standort wiirde ein Umbau der vorhandenen Anlagen nicht zu
dem gewinschten Ergebnis fihren. Eine Erweiterung ist aus riumlichen Griinden nicht maglich.

Die geplante Neuansiedlung des 0.g.Betriebes in Oy ist mit einer Ausweitung des betrigblichen
Programmes verbunden. Damit einher geht eine rdumliche VergroBerung, die fir den Be-
frihsablauf und die Effizienz der Produktion und Dienstleistung unabdingbar ist. Das Konzept des
Betriebes ist auf einen Kundenkreis und ein Klientel mit hohen Anforderungen an Qualitit
Schlisssigkeit der Produkte und Leistungen ausgerichtet. Eine entsprechende Nachfrage auf hohem
Niveau rechtfertigt die geplante MaBnahme. Durch die vorgesehene Ergdnzung des rdumlichen
Angebotes soll die Standortfrage langfristig gesichert werden.

Fir die Gemeinde Oy-Mittelberg stellt die Ansiedlung des 0.g. Betriebes eine sinnvolle und not-
wendige Ergdnzung ihrer vorhandenen gewerblichen Struktur und der Struktur der Dienstleistung
dar. Als nicht stérender Betrieb kann die Fa. Primavera life als Bindeglied zwischen den gewerb-
lichen Einrichtungen und den Angeboten im Bereich Kur und Gemeinbedarf fungieren. Ein zusiitz-
liches Angebot an Arbeitspldtzen in unterschiedlichen Fachbereichen verbessert und ergénzt die
vorhandene Situation am Arbeitsmarkt innerhalb der Gemeinde. Der Gemeinde erwichst daher
eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Ausweisung der Bauflichen geht mit der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbaufldchen
im Gemeindegebiet Oy-Mittelberg einher. Durch die Ausweisung von Baugebieten fir die Orts
ansiissige Bevdlkerung in jiingster Zeit sowie durch weitere planerische Voriiberlegungen hierzu
(Rahmenplanung fir den Bereich Oy, Biro Sieber, WeiBensherg) wird der Forderung einer Ver-
knipfung von Arbeitspldtzen mit einem entsprechenden Angebot an Wohnungen nachgekommen.
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Entwicklung, Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes sowie die Abgrenzung der Fldchen
fand in Abstimmung mit dem Eigentimer und dem Betreiber statt. Im Rahmen einer vorgezoge-
nen Beteiligung der maBgeblichen Trdger dffentlicher Belange wurden keine prinzipellen Einwdn-
de zu dem Standort und dem Vorhaben geduBert.

Die grundsdtzlichen Ziele der Grinordnungsplanung bestehen erstens in einer Eingrinung entlang
der Gemeindeverbindungs-Strafe (HauptstraBe) und der Gbrigen Grenzen. Zweitens erfolgt eine
intensive Durchgriinung des Gebiets in Verbindung mit Bodenmodellierungen. Drittens erfolgen
zur Autwertung des Naturhaushalts verschiedene MaBnahmen zur Forderung der Strukturvielfalt
im Bereich der vorhandenen Feuchtwiese und dem siidwestlichen Teil des Planungsgebiets.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch Festsetzungen zur Nutzung und durch den rdumli-
chen Abstand in besonderem MaBe beachtet.

Die Systematik des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes entspricht im Wesentlichen den An-
forderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Lediglich bei der Definition
der Art der Nutzung wird auf die Festsetzung eines Gebietes im Sinne der §§2 ff BauNVO ver-
zichtet. Die vorgenommenen Regelungen zur Art der Nutzung gehen in ihrer Dichte Gber die Mdg-
lichkeiten der Definition eines Sondergebietes hinaus und bieten somit zusdtzliche planungsrecht-
liche Sicherheiten. Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da sie im Zusummenhang
mit den fesfgesetzten Baugrenzen nicht erforderlich ist. Fir die Nutzungsbereiche 2-4 ist damit
eine Bauweise indiziert, die der offenen Bauweise entspriiche, fir den Bereich des Nutzungsbe-
reiches 1 ist eine Bauweise indiziert, die einer abweichenden Bauweise entspriiche mit einer Ge-
baudeldnge gemdB den Vorgaben der Baugrenzen.

Bei der Entscheidung, einen Vohaben bezogenen Bebauungsplan aufzustellen, steht v.a. die
Uberlegung im Mittelpunkt, den zeitlichen Rahmen fir die Umsetzung verbindlich zu regeln.
Entsprechende Vereinbarungen sind in den parallel zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
ausgearbeiteten Vertrdgen vorgesehen. Gleichzeitig ldsst sich Gber dieses Planungsinstrument die
Luldissigkeit von Vorhaben prazise auf den entsprechenden Betrieb einengen. Dies gilt auch fiir
Vorhaben in der Zukunft. Fehlentwicklungen werden auf diese Weise vollstiindig ausgeschlossen.

Der redaktionelle Autbau des Vorhaben bezogener Bebauungsplans bezieht sich auf die Systema-
fik der maBgebenden Rechtsgrundlagen.

Stddtebauliches Konzept

Das stidtebauliche Konzept orientiert sich stark an den vorhandenen topografischen Verhdltnissen
und den Vorgaben, die sich aus der ErschlieBung ergeben. Bei der Anordnung der einzelnen Ge-
biude werden Schwerpunkte gesetzt. Die Ausrichtung der Gebdude und Zuordnung der Freiflchen

erfolgt gemdB dem Selbstverstindnis der Betreiberfirma auf der Grundlage der Lehre des Feng
Shui.

Lwischen den einzelnen Gebduden findet eine Abstufung bei der Verteilung der Massen statt, mit
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einem deutlichen Schwerpunkt bei dem Gebdude des Nutzungsbereiches 1. Die beiden Gebdude
der Nutzungsbereiche 3 und 4 bilden eine Verkniipfung zur der nach Norden anschlieBenden
stiidtebaulichen Struktur. Speziell das Gebdude des Nutzungsbereiches 4 ist bewusst als Fortfiih-
rung einer StraBenraum begrenzenden Bebauung vorgesehen.

Die verbindliche Festsetzung von trennenden Freibereichen schafft eine Gliederung des Sied-
lungsraumes. Die wichtigen Sichtbeziehungen bleiben so gewahrt.

Die getroffenen Festsetzungen zielen darauf ab, fir die zukinftigen Gebdude eine einheitliche
und zeitgemdBe Formensprache zu ermdglichen, um die Gesamtanlage gegeniber der bereits
vorhandenen Bebauung ableshar zu gestalten. Ziel ist es, eine ruhige Architektursprache zu fin-
den, die nicht in Konkurrenz zu dem umgebenden Landschaftshild tritt.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet,

Festsetzungskonzept

Die Regelungen Gber die Art der Nutzung stellen fiir den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan ein
zentrales Instrument dar. Sie treffen Vorgaben, die eine auf das spezielle Projekt der Firma "Pri-
mavera life" zugeschnittene Umsetzung sicher stellen. Durch die einzelnen Regelungen und Ab-
stufungen innerhalb der Nutzungshereiche soll der Betreiberfirma jedoch noch der erforderliche
Spielraum fir eine flexible Verteilung der Nutzungen gegeben werden.

Dabei findet eine Konzentration der Kern-Nutzungen auf das zentrale Gebdude des Nutzungsbe-
reiches 1 statt. Durch seine kompakte Form und seine GroBe dient es dazu, die wesentlichen Nut-
zungen auf kurzem Wege unter einem Dach zu vereinen. Dies ist fir die Effizienz der Produktion
und der weiteren Vermarktung von groBer Bedeutung.

Der Nutzungshereich 2 dient als Schwerpunkt fiir die Prdsentation des Betriebes nach auBen. Nut-
zungen, die u.U. zu Konflikten mit der nach Siden angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle
fihren kinnten sind hier bewusst ausgeklammert oder eingeschrinkt (z.B. Schulungs- und Be-
handlungsrdume).

Der Nutzungsbereich 3 dient iberwiegend der Schulung. Durch seine rdumliche Trennung von den
anderen Bereichen wird er dieser Funktion gerecht.

Als Ergnzung zu den anderen Bereichen kann im Nutzungsbereich 4 die Maglichkeit von Betriebs
bezogenem Wohnen untergebracht werden. Durch die Beschriinkung auf max. 2 Wohnungen sind
Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Die Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit dieser Wohnungen
sind in Anlehnung an den §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (sog. Betriebsleiterwohnungen in Gewerbege-
biefen) formuliert.

Die Festsetzungen ber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf die fir die Pla-
nungsziele erforderlichen KenngréBen. Dabei wird denjenigen GroBen der Vorzug gegeben, die
beziiglich ihrer Lesharkeit und Umsetzbarkeit eindeutig sind. Auf iberflissige BezugsgroBen wird
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verzichtet:

Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hingige Zielvorgabe getroffen, die der Lesharkeit des Festsetzungskonzeptes dienlich ist.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche im Fall der Errichtung von Tiefgaragen zu Gber-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den sensi-
blen Bereichen fernzuhalten. Die getroffene Regelung geht auch bei der Ermittlung der Grundfld-
chenzahl im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO in die Berechnung ein.

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird bewusst verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die
Vorgabe der Gehdudehdhe wenig aussagefdhig, da es sich um Gebdude mit gewerblicher Nutzung
und den damit verbundenen Raumhéhen (Hallen, Verkaufsraume) handelt und die Gebdude mit
teilweise belichtbaren UntergeschoBen errichtet werden. Eine Notwendigkeit aus erschlieBungs-
beitrags-technischen Griinden besteht ebenfalls nicht.

Die gleichzeitige Festsetzung von maximalen First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen
und Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Syste-
matik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den Laien nachvollziehbar und ableshar.

Auf die Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird bewusst verzichtet. Auf Grund der ge-
planten GroBe der Gesamtanlage konnen die fiir den Produktionsablauf erforderlichen FuBboden-
hahen ausschlieBlich vom Objektplaner mit hinreichender Genauigkeit vorgegeben werden.

Aut die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden.

Die Gberbaubaren Flachen sind bewusst so festgesetzt, dass sie Gber die mogliche Grofe der Ge-
biude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfliche) hinaus gehen. Dadurch entsteht fiir
den Bauherm der erforderliche Gestaltungsspielraum fir die Anordnung der Gebdude.

Fiir die Bereiche auBerhalb der Baugrenzen und fir die privaten Griinflichen wird die Zuldssigkeit
von baulichen Anlagen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO
werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Im Sinne der Nut-
zung von passiver Sonnenenergie wird die Maglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder an-
dere Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Flichen zu inte-
grieren. Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Regelungen iber die Gestaltung der Gebdude:

Fiir die zu errichtenden Gebdude sind Festsetzungen getroffen, die die Umsetzung von zeitgemd-
Ben Dachformen ermdglichen (Flachdach, Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Tonnen-
dach).

Das Regelungs-Konzept fir Dachauthauten beschrinkt sich auf Vorgaben fir Dachgaupen. Dabei
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wird bei Dachneigungen ab 26° ein Regelwerk vorgegeben, das es ermdglicht, Dachrdume sinn-
voll zu nutzen, ohne zu einer wesentlichen gestalterischen Beeintrdchtigung der Gebdude zu fiih-
fen.

Die Regelungen Gber Materialien lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Es wird darauf verzichtet, bestimmte Materialien
auszuschlieBen.

Durch die Beschriinkung der GrdBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der landschaftsoptischen Situation entsteht.
Die Werbeanlagen sollten in dem landschaftlich sensiblen Bereich zuriickhaltend gestaltet wer-
den. Ein Bezug zur GroBe der baulichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.

Die sonstigen gestalterischen Regelungen beschrinken sich auf die Unzuldssigkeit von Freileitun-
gen.

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen der Art. 6 und 7 BayBO zu Grunde
gelegt. Dies ist erforderlich, um Beeintrchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssituation spe-
ziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Flchen zu vermeiden.

Wasserwirtschaft, Erdaushub

Das anfallende Dachflichenwasser wird auf dem Gberplanten Grundstiick versickert. Die Versie-
gelung der Freiflichen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberflchen-
Beschaffenheit minimiert. Eine Ableitung in den Regenwasserkanal wird ausgeschlossen.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen anschlossen. Dadurch
ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung gewhrleistet.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige wird die Masse des an-
fallenden Erdaushubes minimiert. Die Unterbringung des Aushubes ist Gberwiegend innerhalb des
Gebietes vorgesehen. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung wird ein Konzept zum Ausgleich der
Massen erarbeitet.

Griinordnerisches Konzept mit dkologischer Bewertung und Abarbeitung der Eingriffs-
regelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Einfihrung

Die Begriindung zur Griinordnung dient der Erlduterung der Festsetzungen sowie der Bewertung
des Eingriffs und der Beschreibung der Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen.

880 Abs. 1 BNatSchG sieht v.a. fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieses Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung anzuwenden ist, beurteilt sich
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nach den Vorschriften des BauGB: Nach § Ta Abs.2 Nr.2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ih-
ren Elementen "Vermeidung" und "Ausgleich" im Bauleitplanverfahren in der Abwdgung nach § 1
Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Der bayerische Gesetzgeber hat allerdings in dem Art. 1 Abs. T des Gesetzes zur Ausfihrung des
Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 (AGBauROG) die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen,
um die Gemeinden bis zum 31.12.2000 von der Anwendung der Eingriffsregelung freizustellen.
Die Vollzugshinweise zum AGBauROG beschreiben die Bedingungen fir die Freistellung. Demnach
muss die Bestandsaufnahme und Bewertung ergeben, dass den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auf andere Weise (als mit der Eingriffsregelung) Rechnung getragen wer-
den kann.

Im vorliegenden Vorhaben bezogenen Bebauungsplan ist dies der Fall. Es wird den Belangen von
Natur und Landschaft durch entsprechende Natur fordernde MaBnahmen Rechnung getragen. Die
Eingriffsregelung wird nicht angewendet.

Die Bestandserfassung und Bewertung des Vorhabens erfolgt in der vorliegenden Begrindung
anhand des Leitfadens zur Eingriffsregelung (BSTMLU vom 1.10.1999), da durch den Leitfaden
ein gut nachvollziehbarer Standard geschaffen wurde.

Bestandsheschreibung
Das geplante Gebiet liegt im sidlichen Ortsrandbereich von Oy-Mittelberg.

Die dstliche Grenze des geplanten Gewerbegebiets bildet die Gemeindeverbindungs-StraBe nach
Haslach (HauptstraBe). Im Norden befindet sich angrenzend das Kurhaus mit diversen Frei-
zeiteinrichtungen. Sidwestlich wird das Geldnde von einem Wanderweg begrenzt. Im Sidosten
befindet sich ein landwirtschaftliches Gebdude, dem eine Hecke vorgelagert ist, die an der Grenze
des Geltungsbereichs liegt.

Das Geldnde besteht vorwiegend aus intensiv genutzter Grinlandflache. An der Sidostgrenze des
Geltungsbereichs befindet sich eine Feuchtwiese. Im nérdlichen Teil des Gebiets steht ein altes
Gebdude mit Baumbestand (3 einzelne Ahorn-Bdume, fichtenreiches Feldgehdlz).

Bewertung von Natur und Landschaft und Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs unter Beriick-
sichtigung maglicher MinimierungsmaBnahmen:

Schutzgut Arten- und Biotop-Potenzial

Das Artenpotenzial innerhalb des Geltungsbereichs ist - abgesehen von der Feuchifliche und des
Feldgehtlzes — auf Grund der infensiven Grinlandbewirtschaftung als gering einzustufen.

Bei der binsen- und seggenreichen Feuchtfliche handelt es sich um eine im Wasserhaushalt ge-
storten Fldche, die in ihrer Lage isoliert ist. Auf Gund ihrer Kleinfldchigkeit, Degradierung und iso-
lierten Lage kann sie nur eine eingeschriinkte Trittsteinfunkfion Gbernehmen. Der aufkommende
Schilfbewuchs weist auf eine mangelnde Pflege hin.
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71.10.3.2

71.10.3.3

Der Gehdlzbestand (B2) westlich des Nutzungsbereichs 3 besteht im Kern aus nicht standortge-
rechten Fichten. Ansonsten wachsen Eschen und Birken.

Die beschriebenen Gehdlzbestiinde und die Feuchtwiese konnen laut Liste 1h des Leitfadens in die
Kategorie Il (unterer Wert: degradierte Feuchtfldche, Einzelbdume, fichtenreiches Feldgehdlz) ein-
gestuft werden.

Lur Minimierung des Eingriffs bleiben die Feuchtfldche und der (auszulichtende) Gehdlzbestand
erhalten.

Die Gbrigen Bereiche des Geltungsbereichs sind der Liste Ta, (Kategorie |, oberer Wert) zuzuord-
nen, da es sich um intensiv genutztes Grinland handelt.

Die Bebauung erfolgt nur im Bereich dieser Flichenkategorie; deshalb ist der Eingriff in das Ar-
fen- und Biotoppotential insgesamt nicht als gravierend zu bezeichnen.

Schutzgut Boden und Wasser

Fiir die geplante Bebauung liegt die Grundflichenzahl unter 0,35. Nach dem Leitfaden stellt dies
einen mittleren Versiegelungsgrad dar (entspricht Typ B des Leitfadens).

Die Besintriichtigung der Bodenfunkfion und des Wasserhaushaltes durch Uberbauung, Versie-
gelung und Bodenmodellierungen ist als Eingriff in den Naturhaushalt zu sehen.

Die Reduktion des Versieglungsgrads mindert allerdings teilweise die Folgen der Versiegelung fiir
Boden und Wasserhaushalt, weil durch die Verwendung z.B. von Rasenpflaster noch Restfunktio-
nen des Bodens (z.B. als Wasserfilter) erhalten bleiben. Durch eine entsprechende Festsetzung ist
geregelt, dass bei der Befestigung von Wegen, Lager- und Stellfliichen die Bodenversiegelung auf
das unumggngliche MindestmaB zu beschrdnken ist. Die Stellpldtze sind zwingend mit versicke-
rungsfahiger Oberfliche zu erstellen. Weitere festgesetzte MaBnahmen zur Minimierung der Ver-
siegelungsfolgen sind die Regenriickhaltemulde im Bereich des Teichs und die Dachbegriinung im
Nutzungshereich 1.

Schutzgiiter Landschaftshild und Erholung

Auf Grund der teilweise exponierten Ortsrandlage sind Eingriffe in das Landschaftshild sensibel zu
bewerten.

An der ndrdlichen Grundstiicksgrenze ist auf Grund der geplanten dichten Eingrinung durch Ge-
holzstrukturen der Eingriff soweit minimiert, dass kaum eine Begintrdchtigung entsteht.

An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze ist durch die natiirlich vorhandene Geldndesituation
(Baugebiet hinter vorhandener Geldndekuppe) keine Beeintriichtigung des Landschaftshildes ge-
geben. Unterstiitzt wird dieser positive Effekt durch weitere Bodenmodellierungen.

Entlang der Gemeindeverbindungs-StraBe (HauptstraBe) sind zur Einbindung des Geldndes wei-
tere Bodenmodellierungen und EingriinungsmaBinahmen vorgesehen.
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7.10.4
7.10.4.1

71.10.4.2

Am meisten einsichtbar ist das Geldnde von Siidosten aus. Hier ist durch die Fernwirkung der Ge-
bdude eine gewisse Beeintrichtigung des Landschaftshildes gegeben, die allerdings durch die
Eintiefung des Gelandes im Nutzungshereich 1 reduziert wird. Zur weiteren Reduzierung des Ein-
griffs ist hier eine infensive Durchgriinung vorgesehen.

Die Gehdlzfldche (B2) und die vorhandenen drei Bergahome (B1) besitzen Bedeutung fir das
Orts- und Landschaftshild und bleiben erhalten.

Lur Erholung wird die Fldche nicht genutzt.

Schutzgut Klima/Luft

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht gegeben, da das Gebiet keine fir den Ort
wichtige Klimatischen Funktionen erfillt. AuBerdem sind keine Geruchs- und Schadstoffemissio-
nen auf Grund der Bebauung zu erwarten.

Ausgleich der Eingriffe
Eingrinung/Durchgriinung

Entlang der HauptstraBe wird auf dem Griinstreifen zwischen StraBe und geplantem FuB- und
Radweg eine Baumreihe gepflanzt, die zukiinftig bis zum Ort weitergefiihrt werden soll.

Die folgenden MaBnahmen dienen zur duBeren und inneren Begriinung der gesamten Gewerbe-
fldche:

Entlang der Nordgrenze, im Bereich der Bodenmodellierungen und beim siidlich gelegenen Bau-
ernhof erfolgt eine landschaftsgerechte Eingrinung aus standortgerechten Baum- und Strauch-
pflanzungen. Dadurch werden neue, fiir den Naturhaushalt forderliche Saumstrukturen geschaf-
fen, die zu einem vielfdltigen Angebot an Lebensrdumen beitragen und die Artenausstattung des
Gebiets verbessern.

Die bestehenden Wiesen im gesamten Geltungsbereich werden in artenreiche, standortgerechte
Gras- und Krduterwiesen umgewandelt, so dass im Zusammenhang mit den Baum- und Strauch-
pflanzungen dkologisch wertvolle Ubergangszonen entstehen.

Die vorgesehene Begriinung der bebauten Fliche dient der weiteren inneren Gliederung und
Durchgriinung. In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Begrinung und Einbindung der Stell-
pltze.

Natur fordernde MaBnahmen
Die bestehende Feuchtwiese wird erhalten und ihre weitere Pflege sicher gestellt.

Lur weiteren Aufwertung der Feuchtwiese erfolgt Gber einen Muldenzug die Verbindung zum ge-
planten naturnahen Teich mit seinen strukturreichen Uferprofilen. Es entsteht ein Lebensraumver-
bund von nassen, feuchten und wechselfeuchten Bereichen. Insgesamt wird durch den geplanten
Feuchtwiesenzug und den naturmahen Teich eine dkologische Aufwertung der bestehenden
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Feuchtfliche erreicht. Ein verstdrkter Artenaustausch ist maglich.

Weiterhin ldsst die im sidwestlichen Teil des Geltungsbereichs vorgesehene klein strukturierte
Fldche mit der Pflanzung von standortgerechten Bdumen und Striuchern eine der Umgebung
entsprechende kleinrdumige Landschaft entstehen, die auf Grund ihrer zahlreichen Saumstruktu-
ren neue Lebensrdume erzeugt.

Der in Verbindung zum Kurhaus geplante Kriutergarten bildet einen Ubergang zwischen dieser
naturnahen Heckenlandschaft und den Freizeitanlagen des Kurhauses.

Ausgleichsherechnung

Durch die oben angefihrten naturfordernden MaBnahmen kann davon ausgegangen werden,
dass den Belangen des Naturschutzes hier bereits innerhalb des Geltungshereichs ausreichend
Rechnung getragen wird und die Eingriffsregelung deshalb nicht angewendet zu werden braucht.

Wiirde man die neue Eingriffsregelung dennoch anwenden, wire nach dem Leitfaden folgende
Berechnung durchzufiihren:

Auf Grund der geringen Ausgangsbedeutung der betroffenen Schutzgiiter im Plangebiet (laut Li-
ste Ta Einstufung bei Kategorie |, oberer Wert) und der Einstufung der geplanten Bebauung mit
der Eingriffsschwere zu TypB (mittlerer Versieglungsgrad) ergdbe sich durch Uberlagerung die
Begintrdchtigungsintensitdt des Feldes BI (vgl. Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren
laut Leitfaden).

Auf der Grundlage der Qualitdt und Quantitdt der geplanten VermeidungsmaBnahmen (Erhaltung
der wertvollen Fldchen, Begriinung, Regenriickhaltung, Dachbegriinung usw.) wird aus der Fak-
forenspanne des Feldes BI (0,2-0,5) der Faktor 0,2 gewdhlt.

Bei einer Eingriffsfldche von ca. 1,7 ha (Bau- und Verkehrsfldche, sonstige Betriebsfldche) wiirde
sich somit ein Ausgleichshedarf von ca. 0,34 ha ergeben, wobei durch den Feuchtflichenzug und
naturnahen Teich bereits ca. 0,4 ha kompensiert sind. Durch die sidwestlich gelegene "Flche
zum Anpflanzen von Bdumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen" ergibt sich weiterhin ca.
1,0 ha Ausgleichsfliche.

Gemeinbedarfsfldchen, Versorgungsflichen und Infrastruktur

Innerhalb des Geltungshereiches sind keine Gemeinbedarfsflichen erforderlich. Die Fldchen und
Nutzungen ergdnzen sich und stellen eine wichtige Funktion fiir den Ort dar.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine entsprechen-
de Festsetzung als Versorgungsfldche gesichert. Im Falle einer Verlegung konnte auf der Grundla-
ge des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) eine solche Nebenanlage in der Aus-
nahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir festge-
sefzt ist.
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1.13.6

1.4

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Dus ausgewiesene Gebiet ist hervorragend an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden. Uber
die Gemeindeverbindungs-StraBe (HauptstraBe) besteht ein Anschluss an die Bundes-StraBe 309
und an die Bundesautobahn A7.

Die innere ErschlieBung erfolgt auf dem Firmengeldnde. Die Notwendigkeit zum Bau von dffent-
lichen ErschlieBungs-StraBen entfillt somit.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Entlang der Gemeindeverbindungs-Strae nach Haslach (HauptstraBe) ist ein
FuB- und Radweg in 2,50 m Breite vorgesehen.

Fiir die beiden Grundstiickszufahrten sind Festsetzungen getroffen, die eine Gefdhrdung des Ver-
kehrs ausschlieBen. Die Sichtfldchen sind auf den o.g. FuB- und Radweg hin bemessen. Neben
den festgesetzten Zufahrten sind weitere nicht zuldssig.

Nutzungskonfliki-Losung, Immissionsschutz

Die Konflikte auf Grund des Verkehrsldrms der Gemeindeverbindungs-StraBe (HauptstraBe) wer-
den durch entsprechende innergebdudliche MaBnahmen ausgerdumt.

Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung sind auf Grund des vorgesehenen
rdumlichen Abstandes nicht zu erwarten. Die Zuordnung von Immissionswerten des Mischgebietes
(MI) nimmt auf die nach Norden und Siiden anschlieBende Bebauung, die teils von Wohnnut-
zung geprigt, Rucksicht. Fir den Gberplanten Bereich stellt sie zudem die beabsichtigte Zielvor-
gabe dar.

Das Abriicken der Bebauung im siiddstlichen Rand des Baugebietes nimmt auf die Situation des
landwirtschaftlichen Betriebes Riicksicht. Konflikte durch Geruchsemissionen oder durch den Be-
frigb der Heubeliiftungsanlagen sind jedoch nicht zu erwarten.

Spezielle Regelungen (z.B. ldrmtechnische Beschaffenheit der Liftungsanlagen, Notwendigkeit
einer Larmschutzanlage bei ungiinstiger Situierung den ndrdlichen Parkplatzes, etc.) sind im
bauaufsichtlichen Verfahren zu behandeln.

Innerhalb des Baugebietes befinden sich keine kartierten Altlasten.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Emissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen. Eine Festsetzung einer sog. "Duldungspflicht" ist innerhalb des Vorhaben bezogenen
Bebauungsplanes aus rechtlichen Griinden nicht mglich.

MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung
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7.14.1  Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan ist Voraussetzung fir die Zuldssigkeit des zur Zeit konkret
geplanten Bauvorhabens. Es kann daher von einem ziigigen Verfahrensablauf ausgegangen wer-
den.

7.14.2  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

7144 Der Flachenerwerb fiir die Gemeinde beschrdnkt sich auf die festgesetzten Verkehrsfldchen (FuB-
und Radweg minimal auf privatem Grundstiick). Weiterer Fldchenerwerb fir die Gemeinde ist
nicht erforderlich.

7.15  Wesentliche Auswirkungen

7.15.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamt-gemeindliche Situation sind auf Grund des be-
schrdnkfen AusmaBes der Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusdtzlichen Einrichtungen zu versorgen.

7.15.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getrof-
fenen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, Gberbaubare Flichen, Trenngriin im zentralen Be-
reich) sind diese Auswirkungen als in jedem Fall akzeptabel einzustufen.

716  Kennwerte
7.16.1  Fiche des Geltungsbereiches: 4,80 ha

7.16.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fliche Fldche in ha Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen 1,62 33,7%
offentliche Verkehrsflachen 0,07 1,54%
StraBenbegleitgrin 0,05 1,07%
private Grinfldchen 2,92 60,8 %
Regenriickhaltebereich 0,07 1,54%
Versorgungsflichen 0,07 1,50%

7.17  ErschlieBung
7.17.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliches Kanalnetz

7.17.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gffentliches Versorgungsnetz

7.17.3  Die Loschwasserversorgung wird ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitun-
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1.17.1

gen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
Stromversorgung durch Anschluss an: Energieversorgungsunterehmen Oy-Kressen (EVOK)
Millentsorgung durch: ZAK

Durch die Vorhaben bezogener Bebauungsplan "Primavera life" - Oy sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versor-
gungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

Bei der Plandnderung vom 04.09.2000 wurden die Ergebnisse der Abwdgung aus den Stellung-
nahmen der betroffenen Tréger dffentlicher Belange sowie die Bedenken und Anregungen aus der
vorgezogenen Birgerbeteiligung sowie der dffentlichen Auslegung beriicksichtigt und abgewogen.
Die Anderungen umfassen im Wesentlichen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwdgungen sind in
der Sitzungsvorlage der dffentlichen Gemeinderatssitzung vom 11.09. 2000 enthalten):

— Anderung der Festsetzung zur Versickerung von Regenwasser

— Anderung der Festsetzung zu Materialien und Farben

— Verzicht auf die Festsetzung einer Freileitung

— Anderung bei der Ausgleichsbilanzierung
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Verfahrensvermerke

8.1

8.2

8.3

84

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 05.06.2000 . Der Gemeinde-
ratsheschluss wurde am 14.07.2000 ortsiiblich bekannt gemacht (gem. § 2 Abs. 1 BauGB).

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hitzler, 1. Biirgermeister)

Frihzeitige Birgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit
zur AuBerung und Erdrterung hat am 10.07.2000 stattgefunden.

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hitzler, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Fir die von der Planung berihrten Trdger dffentlicher Belange wurde eine Beteiligung durchge-
fihrt. Sie wurden mit Schreiben vom 21.07.2000 bzw. mit Schreiben vom 27.07.2000 zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hitzler, 1. Biirgermeister)

Offentliche Auslegung

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 24.07.2000 bis 25.08.2000 (Billigungsbeschluss
vom 10.07.2000, Entwurfsfassung vom 07.07.2000, Bekanntmachung am 14.07.2000 statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hitzler, 1. Biirgermeister)

Seite 39

Gemeinde Oy-Mittelberg - Vorhaben bezogener Bebauungsplan "Primavera life" - Oy
Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 04. 09. 2000
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.5 Satzungsbeschluss

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 11.09.2000 ber die Entwurfs-
fassung vom 04.09.2000 (gem. § 10 BauGB).

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hutzler, 1. Birgermeister)

8.6 Ausfertigungsvermerk

Der Textteil und zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit dem Inhalt des Satzungs-
beschlusses iberein (siehe auch Ausfertigung unter dem Satzungstext).

Oy-Mittelberg, den 25.09.2000 e

(Hitzler, 1. Birgermeister)

8.7 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 06.10.2000 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Vorhaben bezo-
gene Bebauungsplan "Primavera life" - Oy ist damit in Kraft getreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
Er wird mit Begrindung zu jedermanns/jederfraus Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Oy-Mittelberg, den 06.10.2000 e

(Hitzler, 1. Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 07.07.2000
Plan gedndert am: 04.09.2000

Planer:

................................................... Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, WeiBensherg
(Unterschrift) Grinordnungsplan durch Biiro Maller/Kempten

Der Textteil ist nur zusammen mit dem zeichnerischen Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die Unter-
schrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt. Der Text ist auf der Grund-
lage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt. Inhalt und redakfioneller Aufhau der Planung unterliegen den urheber-
rechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privatrechtlich und ggf. standesrechtlich verfolgt.

Seite 40 Gemeinde Oy-Mittelberg - Vorhaben bezogener Bebauungsplan "Primavera life" - Oy
cire Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 04. 09. 2000
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Seite 41 Gemeinde Oy-Mittelberg - Vorhaben bezogener Bebauungsplan "Primavera life" - Oy
cire Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 04. 09. 2000
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



