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Zusammenfassende Erklarung

In der zusammenfassenden Erklarung geman § 6a Baugesetzbuch (BauGB) wird dargelegt, auf welche
Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in
der Aufstellung des Bebauungsplans ,0berzollhaus Ost* beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den geprtiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Standort und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,,Oberzollhaus Ost“ umfasst die Flurnummern der Flurstiicke: 1418 (Teilflache),
1421 (Teilflache), 1637 (Teilfldche) und 1638 (Teilfldche) der Gemarkung Mittelberg.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroBe von ca. 1,04 ha.

Die mafBgebende Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
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-

Abbildung 1: Geltungsbereich B-Plan , Oberzollhaus Ost”, maBstabsfrei

2 Planungsanlass und Aufgabe

Durch Aufgabe einer landwirtschaftlichen Betriebsflache ergibt sich die Maglichkeit, den bislang un-
fertigen Siedlungsabschluss herzustellen und fiir Bauwillige aus Oberzollhaus direkt am Ort Bauland
bereitzustellen. Die letzten Jahre konnte der Bedarf nur am Hauptort befriedigt werden. Die bestehen-
den ErschlieBungsstraBen Saulingweg und Aggensteinweg laufen bisher als Sackgassen ins Leere und
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kdnnen so sinnvoll auch in Hinsicht auf die kommunale Abfallwirtschaft und den Winterdienst ange-
bunden werden. SchlieBlich soll auch stadtebaulich ein klarer Abschluss hergestellt werden.

Ein weiteres Ziel ist die bessere Vernetzung innerhalb des Ortsteiles und die fuBldufige Anbindung
eines kiinftigen Erholungs- und Spielgelandes auf der gegeniiberliegenden Bachseite.

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch, dass keine Retentionsraume verloren gehen, bzw.
dass Niederschlagswasser moglichst dezentral zuriickgehalten wird, damit Unterliegern keine Nach-
teile entstehen. Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch der Erwerb von Flachen an den
Gewdssern durch die Gemeinde, um PflegemaBnahmen durchfihren zu konnen und um okologische
Verbesserungen an den Bachen durchzufithren (Durchgdngigkeit, Krautsaume).

Daher wurde im Gemeinderat am 09.12.2019 beschlossen einen qualifizierten Bebauungsplan aufzu-
stellen, der alle Belange sorgfaltig gegeneinander abwégt und flir eine langfristig sinnvolle stadtebau-
liche und auch wasserwirtschaftliche Entwicklung sorgt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde stellte den Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
auf. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt deshalb nicht zur Anwendung.

Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den
getroffenen Festsetzungen zur tiberbaubaren Flache deutlich unter dem Schwellenwert von 10.000 gm
(kuinftige Grundflache ca. 1.800 gm). Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegen.

Ein Grinordnungsplan wird integriert.

Obwohl kein formeller Ausgleich erforderlich ist, wird entlang des Baches dennoch eine Flache mit
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft festgelegt (Ge-
wasserbegleitsaum von mind. 5 m Breite) und die Offnung eines verrohrten Bachabschnitts vorgese-
hen. Ein Eingriff in den Bachlauf findet somit nicht statt, sondern die 6kologische Situation wird durch
den festgesetzten Gewdsserrandstreifen verbessert.

Flr den Bachlauf wurden die Auswirkungen eines HQ100 sowie eines HQ1000 berechnet und plane-
risch dargestellt. Jegliche geplante Bebauung liegt auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete, als
hochwasserangepasste Bauweise wurden die FFB-Hohen auf eine Hohe von mindestens HQ100+50
cm Freibord festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach nationalen oder
europdischen Rechts. Auch kartierte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der 1. friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom
19.07.2021 — 20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen keine Stellungnahmen aus der

Offentlichkeit ein.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom
24.04.2023 gem. § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein:




- Bedenken zur geplanten GroBe des Auffangbeckens und Hinweise zur Umsetzung der Hochwas-
serschutzvorschldge des Biros IWA

Die Stellungnahme wurde abgewogen, indem auf die Berechnungen des beauftragten Planungsbiiros
gewiesen wurde und die Umsetzung der Hochwasserschutzmalnahmen unabhdngig vom Bebau-
ungsplan zu betrachten sind.

Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Im Zuge der 1. frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 19.07.2021 —
20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen Stellungnahmen folgender TOBs ein:

Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung der
Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen gemdB der Stellungnahme des Amts
flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Hinweis auf notwendige Absténde zur Freileitung aufgrund elektromagnetischer Emissionen
gemah der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise zur Verringerung des Fldchenverbrauchs und Vorgaben zur Ermittlung der vorhan-
denen Potentiale der Innenentwicklung und des Bedarfs an Wohnflachen der Gemeinde Oy-
Mittelberg gemdB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der Errich-
tung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Hinweise und Vorgaben zur Schmutz- und Niederschlagswasser, Wasserversorgung, Boden-
schutz, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz, Hochwasserpla-
nungen/Hochwasserkonzepte, bestehendes Hochwasserriickhaltebecken, Gewdsseraus-
bau/Gewdsserunterhalt, Gewdsserrandstreifen, Starkregen/WildabflieBendes Wasser gemaf
der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Kempten

Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr” und die Loschwasserversor-
gung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemaB der Stellungnahme des Kreis-
brandrats

Bedenken/Anregungen zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes), zur Erarbeitung einer Begriindung, zu Anpassungen der
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in der Satzung und in der
Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der gesamten StraBenbreite gemal der
Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitplanung)

Anmerkungen zur Gestaltung von Einfriedungen, der Beachtung der DIN 18920 zum Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen und Verzicht auf Eingriffe in die Ufer
des Bachs 6stlich des Geltungsbereiches gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutz-
behdrde

Die Anmerkungen der TOBs wurden in den Entwurf eingearbeitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern der offentlichen Belange vom
29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom 24.04.2023 gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende




Stellungnahmen bericksichtigt und folgende Hinweise in der Planzeichnung, im textlichen Teil bzw.
in der Begriindung erganzt:

Hinweise zur Ermittlung der vorhandenen Fldchenpotentiale fir das gesamte Gemeindegebiet Oy-
Mittelberg und Erarbeitung einer Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Fldchenpotentiale ge-
madB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Erneuter Hinweis zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes), zu Anpassungen der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in der Satzung und in der Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der
gesamten StraBenbreite gemal der Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitpla-
nung)

Erneuter Hinweis auf die Beachtung der DIN 18920 zum Schutz von Badumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen und der Einhaltung des Mindestabstands zur nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Hecke (1,5 m um Kronen-Trauf-Bereich) gemdB der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde. Hier findet keine Anpassung statt, da die Hecke nicht biotopkartiert ist und
auBerhalb des Geltungsbereichs auf Privatgrund steht.

Hinweis auf die notwendige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, wenn die Gehweg-
verbindung tber FI.Nr. 1637/0 zum Fohrenweg verwirklicht wird, da hier Kompensationsflachen
vorliegen. Dieses Vorhaben ist jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Erneuter Hinweis auf die Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr” und die
Loschwasserversorgung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemdB der Stellung-
nahme des Kreisbrandrats, diese wurden jedoch bereits in die Begriindung aufgenommen

Erneuter Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung
der Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen sowie Hinweise zur Vermeidung des
Flachenverlusts fur die Landwirtschaft gemdl der Stellungnahme des Amts fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten

Erneuter Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der
Errichtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Ergdnzung in der Satzung und Begriindung, dass die bestehende Freileitung unterirdisch verlegt
wird gemaB der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise und fachliche Empfehlungen zu Altlasten/Bodenschutz, zur Wasserversorgung, zu
Schmutz- und Niederschlagswasser, zu Oberflichengewdsser, zu Uberschwemmungsge-
biet/Hochwasserschutz, zu Hochwasserplanungen/Hochwasserkonzepten, zum bestehenden
Hochwasserriickhaltebecken, zu Gewdsserausbau/Gewasserunterhalt, zu Gewasserrandstreifen, zu
Starkregen/WildabflieBendem Wasser gemdl der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts
Kempten

Festlegung eines Standorts fir eine Trafostation mit entsprechender GrundstiicksgroBe zur Strom-
versorgung der geplanten Bebauung geman Stellungnahme der Allgau Netz GmbH




Griinde fiir die Wahl dieser Planungslésung

Als Siedlungsentwicklungsmaoglichkeiten sieht der Flachennutzungsplan drei Standorte vor. Einmal
das Mischgebiet Zollhaus Mitte IV an der Fiissener StraBe, die Wohnbaufldche Mitte IIl sowie die
Wohnbauflache Mitte 1.

Gewahlt wurde bewusst die Flache Mitte I, da sie stddtebaulich die bereits bestehenden Siedlungsan-
sdtze miteinander verbindet und den Siedlungskérper somit abrundet. Fir das Mischgebiet ist es er-
forderlich, dass entsprechende Anfragen hinsichtlich einer gemischten Nutzung (z.B. Dienstleistungen
oder nicht storendes Gewerbe) vorliegen, was gegenwadrtig nicht der Fall war.

In der stadtebaulichen Umsetzung wurde diese Losung so erarbeitet, dass die bestehenden Siedlungs-
straBen miteinander vernetzt werden, eine gewisse Dichte im Sinne des Flachensparens erreicht wird
und die stadtebauliche Ordnung durch klare Firstrichtungen vorgegeben wird.

Zudem werden die von Nord nach Siid verlaufenden Vernetzungsachsen im Grinbereich entlang des
Bachlaufes offen gehalten.

Oy-Mittelberg,

Theo Haslach, Erster Burgermeister
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kdnnen so sinnvoll auch in Hinsicht auf die kommunale Abfallwirtschaft und den Winterdienst ange-
bunden werden. SchlieBlich soll auch stadtebaulich ein klarer Abschluss hergestellt werden.

Ein weiteres Ziel ist die bessere Vernetzung innerhalb des Ortsteiles und die fuBldufige Anbindung
eines kiinftigen Erholungs- und Spielgelandes auf der gegeniiberliegenden Bachseite.

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch, dass keine Retentionsraume verloren gehen, bzw.
dass Niederschlagswasser moglichst dezentral zuriickgehalten wird, damit Unterliegern keine Nach-
teile entstehen. Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch der Erwerb von Flachen an den
Gewdssern durch die Gemeinde, um PflegemaBnahmen durchfihren zu konnen und um okologische
Verbesserungen an den Bachen durchzufithren (Durchgdngigkeit, Krautsaume).

Daher wurde im Gemeinderat am 09.12.2019 beschlossen einen qualifizierten Bebauungsplan aufzu-
stellen, der alle Belange sorgfaltig gegeneinander abwégt und flir eine langfristig sinnvolle stadtebau-
liche und auch wasserwirtschaftliche Entwicklung sorgt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde stellte den Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
auf. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt deshalb nicht zur Anwendung.

Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den
getroffenen Festsetzungen zur tiberbaubaren Flache deutlich unter dem Schwellenwert von 10.000 gm
(kuinftige Grundflache ca. 1.800 gm). Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegen.

Ein Grinordnungsplan wird integriert.

Obwohl kein formeller Ausgleich erforderlich ist, wird entlang des Baches dennoch eine Flache mit
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft festgelegt (Ge-
wasserbegleitsaum von mind. 5 m Breite) und die Offnung eines verrohrten Bachabschnitts vorgese-
hen. Ein Eingriff in den Bachlauf findet somit nicht statt, sondern die 6kologische Situation wird durch
den festgesetzten Gewdsserrandstreifen verbessert.

Flr den Bachlauf wurden die Auswirkungen eines HQ100 sowie eines HQ1000 berechnet und plane-
risch dargestellt. Jegliche geplante Bebauung liegt auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete, als
hochwasserangepasste Bauweise wurden die FFB-Hohen auf eine Hohe von mindestens HQ100+50
cm Freibord festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach nationalen oder
europdischen Rechts. Auch kartierte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der 1. friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom
19.07.2021 — 20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen keine Stellungnahmen aus der

Offentlichkeit ein.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom
24.04.2023 gem. § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein:




- Bedenken zur geplanten GroBe des Auffangbeckens und Hinweise zur Umsetzung der Hochwas-
serschutzvorschldge des Biros IWA

Die Stellungnahme wurde abgewogen, indem auf die Berechnungen des beauftragten Planungsbiiros
gewiesen wurde und die Umsetzung der Hochwasserschutzmalnahmen unabhdngig vom Bebau-
ungsplan zu betrachten sind.

Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Im Zuge der 1. frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 19.07.2021 —
20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen Stellungnahmen folgender TOBs ein:

Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung der
Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen gemdB der Stellungnahme des Amts
flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Hinweis auf notwendige Absténde zur Freileitung aufgrund elektromagnetischer Emissionen
gemah der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise zur Verringerung des Fldchenverbrauchs und Vorgaben zur Ermittlung der vorhan-
denen Potentiale der Innenentwicklung und des Bedarfs an Wohnflachen der Gemeinde Oy-
Mittelberg gemdB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der Errich-
tung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Hinweise und Vorgaben zur Schmutz- und Niederschlagswasser, Wasserversorgung, Boden-
schutz, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz, Hochwasserpla-
nungen/Hochwasserkonzepte, bestehendes Hochwasserriickhaltebecken, Gewdsseraus-
bau/Gewdsserunterhalt, Gewdsserrandstreifen, Starkregen/WildabflieBendes Wasser gemaf
der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Kempten

Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr” und die Loschwasserversor-
gung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemaB der Stellungnahme des Kreis-
brandrats

Bedenken/Anregungen zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes), zur Erarbeitung einer Begriindung, zu Anpassungen der
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in der Satzung und in der
Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der gesamten StraBenbreite gemal der
Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitplanung)

Anmerkungen zur Gestaltung von Einfriedungen, der Beachtung der DIN 18920 zum Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen und Verzicht auf Eingriffe in die Ufer
des Bachs 6stlich des Geltungsbereiches gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutz-
behdrde

Die Anmerkungen der TOBs wurden in den Entwurf eingearbeitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern der offentlichen Belange vom
29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom 24.04.2023 gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende




Stellungnahmen bericksichtigt und folgende Hinweise in der Planzeichnung, im textlichen Teil bzw.
in der Begriindung erganzt:

Hinweise zur Ermittlung der vorhandenen Fldchenpotentiale fir das gesamte Gemeindegebiet Oy-
Mittelberg und Erarbeitung einer Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Fldchenpotentiale ge-
madB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Erneuter Hinweis zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes), zu Anpassungen der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in der Satzung und in der Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der
gesamten StraBenbreite gemal der Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitpla-
nung)

Erneuter Hinweis auf die Beachtung der DIN 18920 zum Schutz von Badumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen und der Einhaltung des Mindestabstands zur nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Hecke (1,5 m um Kronen-Trauf-Bereich) gemdB der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde. Hier findet keine Anpassung statt, da die Hecke nicht biotopkartiert ist und
auBerhalb des Geltungsbereichs auf Privatgrund steht.

Hinweis auf die notwendige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, wenn die Gehweg-
verbindung tber FI.Nr. 1637/0 zum Fohrenweg verwirklicht wird, da hier Kompensationsflachen
vorliegen. Dieses Vorhaben ist jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Erneuter Hinweis auf die Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr” und die
Loschwasserversorgung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemdB der Stellung-
nahme des Kreisbrandrats, diese wurden jedoch bereits in die Begriindung aufgenommen

Erneuter Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung
der Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen sowie Hinweise zur Vermeidung des
Flachenverlusts fur die Landwirtschaft gemdl der Stellungnahme des Amts fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten

Erneuter Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der
Errichtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Ergdnzung in der Satzung und Begriindung, dass die bestehende Freileitung unterirdisch verlegt
wird gemaB der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise und fachliche Empfehlungen zu Altlasten/Bodenschutz, zur Wasserversorgung, zu
Schmutz- und Niederschlagswasser, zu Oberflichengewdsser, zu Uberschwemmungsge-
biet/Hochwasserschutz, zu Hochwasserplanungen/Hochwasserkonzepten, zum bestehenden
Hochwasserriickhaltebecken, zu Gewdsserausbau/Gewasserunterhalt, zu Gewasserrandstreifen, zu
Starkregen/WildabflieBendem Wasser gemdl der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts
Kempten

Festlegung eines Standorts fir eine Trafostation mit entsprechender GrundstiicksgroBe zur Strom-
versorgung der geplanten Bebauung geman Stellungnahme der Allgau Netz GmbH




Griinde fiir die Wahl dieser Planungslésung

Als Siedlungsentwicklungsmaoglichkeiten sieht der Flachennutzungsplan drei Standorte vor. Einmal
das Mischgebiet Zollhaus Mitte IV an der Fiissener StraBe, die Wohnbaufldche Mitte IIl sowie die
Wohnbauflache Mitte 1.

Gewahlt wurde bewusst die Flache Mitte I, da sie stddtebaulich die bereits bestehenden Siedlungsan-
sdtze miteinander verbindet und den Siedlungskérper somit abrundet. Fir das Mischgebiet ist es er-
forderlich, dass entsprechende Anfragen hinsichtlich einer gemischten Nutzung (z.B. Dienstleistungen
oder nicht storendes Gewerbe) vorliegen, was gegenwadrtig nicht der Fall war.

In der stadtebaulichen Umsetzung wurde diese Losung so erarbeitet, dass die bestehenden Siedlungs-
straBen miteinander vernetzt werden, eine gewisse Dichte im Sinne des Flachensparens erreicht wird
und die stadtebauliche Ordnung durch klare Firstrichtungen vorgegeben wird.

Zudem werden die von Nord nach Siid verlaufenden Vernetzungsachsen im Grinbereich entlang des
Bachlaufes offen gehalten.

Oy-Mittelberg,

Theo Haslach, Erster Burgermeister
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Zusammenfassende Erklarung

In der zusammenfassenden Erklarung geman § 6a Baugesetzbuch (BauGB) wird dargelegt, auf welche
Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in
der Aufstellung des Bebauungsplans ,0berzollhaus Ost* beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwagung mit den geprtiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Standort und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,,Oberzollhaus Ost“ umfasst die Flurnummern der Flurstiicke: 1418 (Teilflache),
1421 (Teilflache), 1637 (Teilfldche) und 1638 (Teilfldche) der Gemarkung Mittelberg.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroBe von ca. 1,04 ha.

Die mafBgebende Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

R

-

Abbildung 1: Geltungsbereich B-Plan , Oberzollhaus Ost”, maBstabsfrei

2 Planungsanlass und Aufgabe

Durch Aufgabe einer landwirtschaftlichen Betriebsflache ergibt sich die Maglichkeit, den bislang un-
fertigen Siedlungsabschluss herzustellen und fiir Bauwillige aus Oberzollhaus direkt am Ort Bauland
bereitzustellen. Die letzten Jahre konnte der Bedarf nur am Hauptort befriedigt werden. Die bestehen-
den ErschlieBungsstraBen Saulingweg und Aggensteinweg laufen bisher als Sackgassen ins Leere und
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kdnnen so sinnvoll auch in Hinsicht auf die kommunale Abfallwirtschaft und den Winterdienst ange-
bunden werden. SchlieBlich soll auch stadtebaulich ein klarer Abschluss hergestellt werden.

Ein weiteres Ziel ist die bessere Vernetzung innerhalb des Ortsteiles und die fuBldufige Anbindung
eines kiinftigen Erholungs- und Spielgelandes auf der gegeniiberliegenden Bachseite.

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch, dass keine Retentionsraume verloren gehen, bzw.
dass Niederschlagswasser moglichst dezentral zuriickgehalten wird, damit Unterliegern keine Nach-
teile entstehen. Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang auch der Erwerb von Flachen an den
Gewdssern durch die Gemeinde, um PflegemaBnahmen durchfihren zu konnen und um okologische
Verbesserungen an den Bachen durchzufithren (Durchgdngigkeit, Krautsaume).

Daher wurde im Gemeinderat am 09.12.2019 beschlossen einen qualifizierten Bebauungsplan aufzu-
stellen, der alle Belange sorgfaltig gegeneinander abwégt und flir eine langfristig sinnvolle stadtebau-
liche und auch wasserwirtschaftliche Entwicklung sorgt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde stellte den Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
auf. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt deshalb nicht zur Anwendung.

Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den
getroffenen Festsetzungen zur tiberbaubaren Flache deutlich unter dem Schwellenwert von 10.000 gm
(kuinftige Grundflache ca. 1.800 gm). Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegen.

Ein Grinordnungsplan wird integriert.

Obwohl kein formeller Ausgleich erforderlich ist, wird entlang des Baches dennoch eine Flache mit
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft festgelegt (Ge-
wasserbegleitsaum von mind. 5 m Breite) und die Offnung eines verrohrten Bachabschnitts vorgese-
hen. Ein Eingriff in den Bachlauf findet somit nicht statt, sondern die 6kologische Situation wird durch
den festgesetzten Gewdsserrandstreifen verbessert.

Flr den Bachlauf wurden die Auswirkungen eines HQ100 sowie eines HQ1000 berechnet und plane-
risch dargestellt. Jegliche geplante Bebauung liegt auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete, als
hochwasserangepasste Bauweise wurden die FFB-Hohen auf eine Hohe von mindestens HQ100+50
cm Freibord festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach nationalen oder
europdischen Rechts. Auch kartierte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der 1. friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom
19.07.2021 — 20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen keine Stellungnahmen aus der

Offentlichkeit ein.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung vom 29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom
24.04.2023 gem. § 3 Abs. 2 BauGB ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein:




- Bedenken zur geplanten GroBe des Auffangbeckens und Hinweise zur Umsetzung der Hochwas-
serschutzvorschldge des Biros IWA

Die Stellungnahme wurde abgewogen, indem auf die Berechnungen des beauftragten Planungsbiiros
gewiesen wurde und die Umsetzung der Hochwasserschutzmalnahmen unabhdngig vom Bebau-
ungsplan zu betrachten sind.

Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Im Zuge der 1. frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 19.07.2021 —
20.08.2021 zum Vorentwurf vom 14.12.2020 gingen Stellungnahmen folgender TOBs ein:

Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung der
Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen gemdB der Stellungnahme des Amts
flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Hinweis auf notwendige Absténde zur Freileitung aufgrund elektromagnetischer Emissionen
gemah der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise zur Verringerung des Fldchenverbrauchs und Vorgaben zur Ermittlung der vorhan-
denen Potentiale der Innenentwicklung und des Bedarfs an Wohnflachen der Gemeinde Oy-
Mittelberg gemdB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der Errich-
tung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Hinweise und Vorgaben zur Schmutz- und Niederschlagswasser, Wasserversorgung, Boden-
schutz, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserschutz, Hochwasserpla-
nungen/Hochwasserkonzepte, bestehendes Hochwasserriickhaltebecken, Gewdsseraus-
bau/Gewdsserunterhalt, Gewdsserrandstreifen, Starkregen/WildabflieBendes Wasser gemaf
der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Kempten

Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr” und die Loschwasserversor-
gung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemaB der Stellungnahme des Kreis-
brandrats

Bedenken/Anregungen zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes), zur Erarbeitung einer Begriindung, zu Anpassungen der
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in der Satzung und in der
Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der gesamten StraBenbreite gemal der
Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitplanung)

Anmerkungen zur Gestaltung von Einfriedungen, der Beachtung der DIN 18920 zum Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen und Verzicht auf Eingriffe in die Ufer
des Bachs 6stlich des Geltungsbereiches gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutz-
behdrde

Die Anmerkungen der TOBs wurden in den Entwurf eingearbeitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern der offentlichen Belange vom
29.05.2023 — 29.06.2023 zum Entwurf vom 24.04.2023 gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende




Stellungnahmen bericksichtigt und folgende Hinweise in der Planzeichnung, im textlichen Teil bzw.
in der Begriindung erganzt:

Hinweise zur Ermittlung der vorhandenen Fldchenpotentiale fir das gesamte Gemeindegebiet Oy-
Mittelberg und Erarbeitung einer Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Fldchenpotentiale ge-
madB der Stellungnahme der Regierung von Schwaben

Erneuter Hinweis zum Ausschluss samtlicher ausnahmsweiser Nutzungen (auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes), zu Anpassungen der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in der Satzung und in der Planzeichnung und zur Aufnahme des Fohrenwegs in der
gesamten StraBenbreite gemal der Stellungnahme des Landratsamts (Ortsplanung, Bauleitpla-
nung)

Erneuter Hinweis auf die Beachtung der DIN 18920 zum Schutz von Badumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen und der Einhaltung des Mindestabstands zur nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Hecke (1,5 m um Kronen-Trauf-Bereich) gemdB der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde. Hier findet keine Anpassung statt, da die Hecke nicht biotopkartiert ist und
auBerhalb des Geltungsbereichs auf Privatgrund steht.

Hinweis auf die notwendige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, wenn die Gehweg-
verbindung tber FI.Nr. 1637/0 zum Fohrenweg verwirklicht wird, da hier Kompensationsflachen
vorliegen. Dieses Vorhaben ist jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Erneuter Hinweis auf die Vorgaben zu den ,Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr” und die
Loschwasserversorgung nach dem Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 gemdB der Stellung-
nahme des Kreisbrandrats, diese wurden jedoch bereits in die Begriindung aufgenommen

Erneuter Hinweis zur dinglichen Sicherung Uber Grundbucheintrag der von der Bewirtschaftung
der Flachen und Betriebe ausgehenden Beeintrachtigungen sowie Hinweise zur Vermeidung des
Flachenverlusts fur die Landwirtschaft gemdl der Stellungnahme des Amts fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten

Erneuter Hinweis auf das Ziel des Regionalplans 16 B V 2.3 zur Freihaltung der Region von der
Errichtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) gemal der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Allgdu

Ergdnzung in der Satzung und Begriindung, dass die bestehende Freileitung unterirdisch verlegt
wird gemaB der Stellungnahme des Landratsamts (technischer Umweltschutz)

Hinweise und fachliche Empfehlungen zu Altlasten/Bodenschutz, zur Wasserversorgung, zu
Schmutz- und Niederschlagswasser, zu Oberflichengewdsser, zu Uberschwemmungsge-
biet/Hochwasserschutz, zu Hochwasserplanungen/Hochwasserkonzepten, zum bestehenden
Hochwasserriickhaltebecken, zu Gewdsserausbau/Gewasserunterhalt, zu Gewasserrandstreifen, zu
Starkregen/WildabflieBendem Wasser gemdl der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts
Kempten

Festlegung eines Standorts fir eine Trafostation mit entsprechender GrundstiicksgroBe zur Strom-
versorgung der geplanten Bebauung geman Stellungnahme der Allgau Netz GmbH




Griinde fiir die Wahl dieser Planungslésung

Als Siedlungsentwicklungsmaoglichkeiten sieht der Flachennutzungsplan drei Standorte vor. Einmal
das Mischgebiet Zollhaus Mitte IV an der Fiissener StraBe, die Wohnbaufldche Mitte IIl sowie die
Wohnbauflache Mitte 1.

Gewahlt wurde bewusst die Flache Mitte I, da sie stddtebaulich die bereits bestehenden Siedlungsan-
sdtze miteinander verbindet und den Siedlungskérper somit abrundet. Fir das Mischgebiet ist es er-
forderlich, dass entsprechende Anfragen hinsichtlich einer gemischten Nutzung (z.B. Dienstleistungen
oder nicht storendes Gewerbe) vorliegen, was gegenwadrtig nicht der Fall war.

In der stadtebaulichen Umsetzung wurde diese Losung so erarbeitet, dass die bestehenden Siedlungs-
straBen miteinander vernetzt werden, eine gewisse Dichte im Sinne des Flachensparens erreicht wird
und die stadtebauliche Ordnung durch klare Firstrichtungen vorgegeben wird.

Zudem werden die von Nord nach Siid verlaufenden Vernetzungsachsen im Grinbereich entlang des
Bachlaufes offen gehalten.

Oy-Mittelberg,

Theo Haslach, Erster Burgermeister




