GEMEINDE EISENBERG LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG
zum einfachen Bebauungsplan Nr. 9
fir den Ortsteil ,,Zell*
in der Fassung vom 03.05.2004

Entwurfsverfasser:
Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau, Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf

Anlage 1:  Luftbildausschnitt
Anlage 2:  Flachennutzungsplanausschnitt
Anlage 3:  Dorfbildanalyse mit Nutzungsstruktur

1. = Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von 4,5 ha umfasst fol-
gende Grundstlicke der Gemarkung Eisenberg:

teilweise die Grundstiicke mit den FI. Nrn.: 903/2, 910/3, 911/2, 911/4, 912/1, 926, 971/37,
971/54, und 1132/3 sowie die gesamten Grundstlicke FI. Nrn.: 902, 903, 903/1, 905, 907,
907/2, 908, 908/2, 909, 909/3, 910, 911, 911/6, 911/7, 912, 912/2, 912/6, 913, 913/2, 913/3,
914, 914/3, 915, 918, 922, 924, 926,/3, 926/4, 932/2, 971/52, 971/53, 980, 993, 994/3, 997,
1128, 1132/1 und 1133.

Der Bebauungsplan umfasst den gesamten Altort von Zell der bisher bauplanungsrechtlich
nicht Oberplant ist. Zell liegt ca. 2 km westlich vom Hauptort Eisenberg entfernt.

2. Veranlassung und Bedarf

Der dorfliche Ortskern wird von teilweise grossen Hofreiten mit entsprechenden Baumassen
und geringer Wohnnutzung gepragt. Der erhebliche Strukturwandel in der Landwirtschaft mit
Hofaufgaben und der externe Wohnungsbedarf fiihrt zu einem zunehmenden Siedlungs-
druck auf den gewachsenen Ort mit negativen Auswirkungen auf die Dorfstruktur. Anderer-
seits gilt es auch das Umbaupotential im Ortskern zu nutzen und durch eine Nachverdich-
tung die bestehende Infrastruktur kostengiinstiger auszunutzen und mit dem Boden scho-
nend umzugehen.

Damit der strukturelle Wandel nicht planlos und ungesteuert ablauft hat sich der Gemeinde-
rat entschieden einen stadtebaulichen Ordnungsrahmen in Form eines einfachen Bebau-
ungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB zu schaffen und damit negativen Auswirkungen auf die
Dorfgemeinschaft zu verhindern.

3.  Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan
Gemass Regionalplan gehort die Gemeinde Eisenberg und damit der Ortsteil Zell zum allge-
meinen landlichen Raum der jedoch unmittelbar an die Gemeinden des Alpengebietes an-
grenzt.
Das Gemeindegebiet wird von der Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung ,Marktober-
dorf — Fussen® tangiert, die Gemeinde gehort zum Mittelbereich des Mittelzentrums Fissen.
Weiterhin zahlen grosse Teile des Gemeindegebietes zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
Nr. 15 ,Lechvorberge (Sulzschneider Forst)".
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3.2

4.1

4.2

4.3

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg besitzt einen mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom
26.06.1990 Nr. 420-4621/183.2 genehmigten Flachennutzungsplan.

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist die bebaute Flache im wesentlichen als Dorfgebiet

" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Lage und Bestand

Stadtebau

Der Ortsteil Zell hat sich aus einem StralRendorf entwickelt wobei die landwirtschaftlichen
Hofstellen mit ihren groflen Grundstticken das Ortsbild auch heute noch pragen. Am hochs-
ten Punkt dieses ehemaligen Strallendorfes war die Kirche situiert. Entsprechend dem
Strukturwandel in der Landwirtschaft sind derzeit ca. noch die Halfte aktive landwirtschaftli-
che Betriebe so dass die Gebietskategorie Dorfgebiet erftllt ist.

Aufgrund seiner Lagegunst hat sich der Ortsteil insbesondere sehr stark touristisch (Hotel,
Ubernachtungsangebote) aber auch als Wohnsitzgemeinde durch die Ausweisung von
Wohnbaugebieten entwickelt. Diese baulichen Entwicklungen vor allem an den nordlichen
und westlichen Ortsrandern haben sich jedoch gut an das Ortsbild angepasst und sind im
wesentlichen nicht stérend.

Vor allem in der Ortsmitte stehen zwischenzeitlich vier landwirtschaftliche Hofstelle leer. Auf-
grund der fehlenden Ortsrandeingrinung und der intensiven umgebenden Grinlandnutzung
sowie seiner topographischen Lage wirkt der Ortsteil Zell sehr intensiv in die freie Landschaft
nach Siden.

* Von besonderer Bedeutung sind fur Zell die beiden Ruinen ,Hohen-Freyberg" und ,Eisen-

berg" die auf einer markanten Anhdhe nordlich tiber dem Ortsteil liegen.

Infrastruktur

Im Ortsteil Zell ist als wichtigste &ffentliche Infrastruktureinrichtung ein Kindergarten, das
Burgenmuseum mit Vereinsheim und ein Feuerwehrgeratehaus mit Dorfplatz gegeben..
Weiterhin befinden sich neben der Kirche mit Friedhof noch verschiedene kleinere Fremden-
verkehrsbetriebe und ein gréfleres Hotel am Ort.

Guter des taglichen Bedarfes bzw. Versorgungseinrichtungen werden nur in den fiir Ge-
meinden dieser Gréssenordnung Ublichen Mass im Hauptort Eisenberg angeboten.

Die weitere Bedarfsdeckung insbesondere fiir Glter des gehobenen Bedarfes und in sozialer
und kultureller Hinsicht findet durch die Unter-/bzw. Mittelzentren in Pfronten bzw. Flissen
statt.

ErschlieBung/Verkehr

Der Ortsteil Zell ist unmittelbar Uber die vorbeifihrende OAL 2 an das Uberértliche Strassen-
verkehrsnetz und an den Hauptort Eisenberg angeschlossen. Weitere Strallenanbindungen
bestehen zum Weiler Schweinegg.

Die Verkehrsbelastungen sind innerhalb des Ortsteiles -ausgenommen der Ausflugsverkehr
zu den Ruinen Eisenberg und Hohenfreyberg- gering, da kein grosserer Durchfahrtsverkehr
sondern nahezu ausschliesslicher Ziel- und Quellverkehr gegeben ist.

Fur die stdlichen Wohngebaude des Ortsteiles und das Hotel die zur Kreisstralle orientiert
sind bestehen aus dem Verkehr der Kreisstralle Larmbelastungen.

Innerhalb des Ortsteiles bestehen keine geordneten offentlichen Parkplatze.

Das private Stellplatzangebot von den bestehenden Fremdenverkehrsbetrieben ist im we-
sentlichen ausreichend.

Innerhalb der Ortsstrassen bestehen nur wenige unibersichtliche und beengte Stellen die
jedoch insgesamt zu einer langsamen Fahrweise fiihren.
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4.4

4.5

4.6

5.1

Nutzungen

Im Bereich des alten Ortskerns sind noch die typischen Dorfgebietsnutzungen mit landwirt-
schaftlichen Hofstellen, Fremdenverkehrsbetrieben, einem einzelnen Dienstleistungsbetrieb
sowie Wohnnutzungen gegeben. Allerdings sind von 11 landwirtschaftiichen Hofstellen nur
noch drei als Vollerwerbsbetriebe und einer als Nebenerwerbsbetrieb tatig. Ebenfalls aufge-
geben wurde die Filiale der Raiffeisenbank. Insbesondere am nordostlichen, nérdlichen und
westlichen Ortsrand hat sich in den letzten Jahrzehnten eine weitgehend reine Wohnnutzung
mit Einfamilienhausgeb&uden in durch Bebauungsplénen geordneten Formen entwickelt.

In Zell sind derzeit 307 Einwohner mit Hauptwohnsitz angemeldet.

Okologie

Nordlich der Kirche besteht im Anschiuss an den Friedhof ein gemeindliches Grundstiick das
als innerortliche offentliche Grinflache dienen kann. Weiterhin wurde von der Gemeinde in
den letzten Jahren ein begrunter Dorfplatz geschaffen. Aufgrund der Hohenlage sind keine
Ansatze von Streuobstwiesen vorhanden. Wegen der teilweise dichten Uberbauung der
Grundstucke und vermutlich wegen des Klimas ist innerhalb der privaten Grundstlicke nur
vereinzelt ein besonders wertvoller Baumbestand gegeben.

Wegen der noch bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen werden die Zell umgebenden
landwirtschaftlichen Grinlandflachen noch bis an die bebauten privaten Grundstiicke inten-
siv landwirtschaftlich genutzt. Dies hat zur Folge, dass nur eine sehr eingeschrankte Dorf-
randeingriinung vorhanden ist und auch sonst keine besonders schiitzenswerte Fauna und
Flora gegeben ist.

Denkmalpflege/Naturdenkmaler/Schutzgebiete
Im Ortsteil Zell sind folgende Einzeldenkmale in der Denkmalliste eingetragen:

Kath. Pfarrkirche St. Mauritius, Bau Ende 17. Jh., Turm 1816/17; mit Ausstattung

FI. Nr. 923 (Gemarkung Eisenberg)

Pestfriedhof, 1635 angelegt, mit Bruchsteinen umfriedet; an der Strafle nach Schweinegg
FI.-Nr. 1233 (Gemarkung Eisenberg)

Bodendenkmale auferhalb des Ortsteiles

Ruinen Eisenberg und Hohenfreyberg

Mesolithischer Silex, 1300 m n-nnw der Kirche von Zell

Entnahmestelle von Pollenproben, 8oo m 0-0s6 der Kirche von Zell

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bay-
er. Landesamt fur Denkmalpflege, Aussenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithge-
schichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, oder die Untere Denkmalschutzbehorde
beim Landratsamt Ostallgau unverziglich zu verstandigen.

Naturdenkmale und Schutzgebiete nach Bayer. Naturschutzgesetz sind im Ortsteil nicht vor-
handen.

Planung

Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

- Erhaltung und Starkung der Dorfgebietsnutzung und Verbesserung der vorhandenen
Dorfstruktur

- Erhaltung von pragenden und dominanten Gebauden bzw. Strassenraumen

— Massvolle bauliche Erweiterung zur Starkung und Abrundung des Ortes

—  Erhaltung und Starkung innerortlicher Freiflachen und Grinbestande

~ — Verbesserung der Ortsrandeingriinung
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5.2

5.3

5.4

5.5.

5.6

Art der baulichen Nutzung

Im Altortsteil sind noch die typischen Dorfgebietsnutzungen vorhanden, dementsprechend
wird dieser Bereich auch als Dorfgebiet festgesetzt. Die nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
(Gartenbaubetriebe) und § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO (Tankstellen) zulassigen und die Vergni-
gungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe bzw. Nutzungen
werden nicht zugelassen, da sie in einem Ortsteil dieser Grosse nicht erforderlich sind oder
sich nicht in das gewachsene Ortsbild einfligen wirden.

Weiterhin sind in unterschiedlichen Bereichen Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung Kindergarten, Museum und Feuerwehr festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Das Malt der baulichen Nutzung im Neubaufall wird bestimmt durch die durch Baugren-
zen/Baulinien gebildeten Uberbaubaren Flachen, sowie durch die Begrenzung der Anzahl
von Wohneinheiten. Die Baugrenzen/Baulinien sind hierbei bewusst eng gehalten, um die
bestehende Dichte oder auch Durchgriinung zur Bewahrung des Ortscharakters festzu-
schreiben.

Zum Erhalt der Mischstrukturen und um dem Umkippen zur Uberwiegenden Wohnnutzung
entgegenzuwirken ist flr alle Grundstiicke die maximal zulassige Anzahl von Wohneinheiten
in Wohngebéauden bezogen auf die Ursprungsparzelle gemass nachfolgender Tabelle fest-

- gesetzt:

Maximale Anzahl von Wohneinheiten bei Grundstiicksgrossen

Bis 450 m? 1 Wohneinheit

Bis 800 m? 2 Wohneinheiten
Bis 1.100 m? 3 Wohneinheiten
Bis 1.400 m? 4 Wohneinheiten
Bis 1.800 m? 5 Wohneinheiten
Uber 1.800 m2 6 Wohneinheiten

Zielsetzung ist hierbei auch, dass leerstehende Nebengebaude von aufgegebenen landwirt-
schaftlichen Betrieben nicht ausschliesslich einer Wohnnutzung sondern handwerklichen/ge-
werblichen Nutzungen zugefihrt werden um die bauliche Pragung der Ortschaft zu erhalten.

Bauweise

Das in weiten Teilen durch landwirtschaftliche Hofstellen gepragte Dorfbild mit seiner Sied-
lungsform und den pragenden Ausformungen soll als homogenes Ortsbild weitgehend er-
halten werden. Dies wird zum einen durch eng begrenzte Baufelder erreicht oder auch durch
Festsetzungen hinsichtlich des Langen-/Breitenverhiltnisses der Gebaude,
Geschossigkeit/Wandhdhe, Dachgestaltung und Stellplatzregelung.

Flachenbilanz
Das Bebauungsplangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Dorfgebiet 35 966 m? 81 %
Flachen fiir Gemeinbedarf 2 020 m? 5%
(KIGA, Museum, Feuerwehr)

Strallenflachen 5 069 m? 11 %
Offentliche Griunflachen 1 254 m? 3%
Gesamtflache 44.309 m? 100 %

Innerdrtliche Granflachen — Siedlungsokologie

Die bestehende inselartige 6ffentliche Grunflache am Friedhof soll als wichtige Abstandsfla-
che zwischen Museumsgebaude und Friedhof erhalten werden und ¢kologisch besser
strukturiert werden. Der Dorfplatz als intensiv genutzter Bereich dient vor allem der innerortli-
chen Auflockerung und Verbesserung der Grinstrukturen durch Grobaumbepflanzungen.
Innerhalb des Ortes ist die Grunstruktur durch Anpflanzung von Grof3baumen zu verbessern.
Ebenfalls verbessert werden soll die Ortsrandeingriinung insbesondere des stdlichen Orts-
randes durch flachenhafte und artenreiche lockere Heckenstrukturen mit Baumen.
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5.7

5.8

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 91 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB ab. Zur Erhaltung und Entwicklung eines dorfli-
chen Ortsbildes werden dementsprechend im Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften fest-
gesetzt. Sie legen u. a. Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe und Deckungs-
material fest. Die Hohe der Kniestocke wird begrenzt und richtet sich nach dem Uberlieferten
Bestand. Dachgauben und Dacheinschnitte sind untersagt, um eine ruhige Dachlandschaft
zu gewahrleisten. Um die fiir das Ortsbild typische langliche Ausdehnung der Baukorper zu
férdern, muss die Traufseite 20 % langer als die Giebelseite geplant werden, diese wird auf
max. 15 m begrenzt. In der AufRengestaltung sind verputzte Fassaden mit weiRem oder ge-
tdontem Anstrich und Wandverkleidungen aus Holzschalungen zulassig. Die fertige Fufibo-
denhothe ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzulegen. Das Gelande darf nur mit wei-
chen Erdbdschungen und ohne Stitzmauern den ortlichen Gegebenheiten angepasst wer-
den.

Garagen / Nebengeb&ude

Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder nach
Bayerischer Bauordnung mit einem Abstand von mindestens 5,0 m zur Stralenbegren-
zungslinie errichtet werden und sollen sich in der Gestaltung am Hauptgebaude orientieren.
Tiefgaragen sind zulassig wobei die Zufahrt in das Hauptgebaude integriert werden sollte o-
der als Einhausung analog dem Garagenvorschriften erfolgen solite. Nebengebaude sind auf
dem gesamten Grundstiick entsprechend der Bayerischen Bauordnung zulassig.

Bodenordnende Massnahmen

Eine geordnete und zweckmallige Gestaltung bezlglich der Grundstiickszuschnitte und Er-

* schliessung ist durch den Bestandsbereich weitgehend gegeben. Eine Umlegung nach § 45

7.1

7.2

7.3

7.4

ff. oder grenzregeinder Massnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

Immissionen, Umweltgestaltung

Immissionsschutz — Landwirtschaft

Von den benachbarten Griinlandfiachen und den bestehenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben kdnnen durch die ortstibliche landwirtschaftliche Bewirtschaftung Emissionen hinsichtlich
Larm, Staub und Geruch ausgehen. Diese sind ortsiiblich und nach § 906 BGB hinzuneh-
men.

Immissionsschutz — Verkehr

Im Ortsteil Zell ist durch die Lage im wesentlichen nur ein Ziel- und Quellverkehr und nahezu
kein Durchgangsverkehr gegeben. Es ist deshalb nicht mit Verkehrslarm Giber den zulassi-
gen Werten zu rechnen und im Baufall keine gesonderten Anforderungen zu beachten. Le-
diglich bei den zur Kreisstral3e orientierten Geb&uden am sidlichen Ortsrand kénnen nachts
(54 dB(A)) die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) Uberschritten
werden. Wegen des Gebaude- und Strallenbestandes sind keine aktiven Schallschutzmalf-
nahmen moglich. Im Neubau- oder Umbaufall sind jedoch fir die Aufenthalts- bzw. Ruhe-
rdume passive Schallschutzmaflinahmen zu treffen.

Wasserwirtschaft
Aufgrund der Topographie und Gegebenheiten sind keine wasserbaulichen Mafinahmen er-
forderlich.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist geméss Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und entspre-
chend einzuhalten bzw. durchzufihren. Auf das Merkblatt des Landkreises Ostallgau wird
verwiesen. Eine Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstiick selbst erfolgen.
Bei Hinterliegergrundsticken sind die Mlitonnen zur Entsorgung am Rand der 6ffentlichen
Strasse aufzustellen.
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7.5

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Altlasten
Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen.

ErschlieBung

Strassen

Der Geltungsbereich ist durch die vorhandenen Strassen und Wege erschlossen. Bei Erneu-
erungs- oder Ausbaumassnahmen ist ein ortsbildgerechter Ausbau mit Verbesserungs- und
Entsiegelungsmalnahmen vorzunehmen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversor-
gung gesichert.

Eine Regenwasserspeicherung mit Brauchwassernutzung kann gemass ortlicher Satzung
erfolgen. In diesem Fall sind die entsprechenden Auflagen der Trinkwasserverordnung und
die DIN 1988 zu beachten und eine fachtechnisch einwandfreie Installation zu gewahrleisten.

Abwasserbeseitigung/Oberflachenentwasserung

Die Gemeinde Eisenberg mit dem Ortsteil Zell ist an das Klarwerk des Abwasserzweckver-
bandes Fissen im Trennsystem angeschlossen. Der Ortsteil ist voll kanalisiert. Bei An-
schliissen an das o6ffentliche Netz ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde zu beachten
und die Bestimmungen einzuhalten. Eine Versickerung ist wegen des teilweise lehmigen Bo-
dens nicht immer mdglich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitadtswerk Reutte. Erforderliche Ausbaumass-
nahmen werden von Unternehmen durchgefiihrt wobei eine Kabelversorgung anzustreben
ist. Bestehende Freileitungen unterliegen dem Bestandsschutz.

Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes mit Erdkabeln wird angestrebt. Bei Bauvorhaben wird den
Bauherren empfohlen zwischen dem Gebaude und der Grundstlicksgrenze Leerrohre mit
dem Durchmesser 50 auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit dem MalRnahmentrager ist eine rechtzeitige Terminabstimmung notwendig.

Erschliessungstrager

Soweit noch erforderlich fuhrt die Gemeinde die ErschlieBung mit Ausnahme der Stromver-
sorgung/Telekommunikation selbst durch. Kommunale ErschlieBungsmafinahmen werden
entsprechend der jeweiligen értlichen Satzung umgelegt.

Karten

Als Kartengrundlage dient die digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Marktoberdorf vom
August 2002. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerische Rechtssammlung 219-1-F)
jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit
von Vermessungszeichen geféhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszei-
chen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Eisenberg, 03.05.2004 Marktoberdorf, 03.05.2004
GEMEINDE EISENBERG RV KREISPLANUNGSSTELLE

) PO ' des Landkreises Ostallgau
Stapf, Erster Burgérmeister". | "

T S0 Frenz, Leiter.de@ﬁungsstelle
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