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Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Prébstener Strafe” gemdéf § 13a BauGB

Satzung der Gemeinde Eisenberg
for den Bebauungsplan ,Prébstener Strafle”

gemdfB § 13a BauGB
Aufgrund

e der§§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

*  der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

¢ der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

*  der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV),

* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

¢ des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)

in der jeweils giltigen Fassung erldsst die Gemeinde Eisenberg folgende Satzung:

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Prébstener Strafle” gemdB § 13a BauGB liegt am sidlichen
Rand der Ortslage Eisenberg, nérdlich der Probstener Strale / OAL 2. Das Plangebiet beinhaltet die Grund-
sticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundsticke mit den Fl. Nr. 790/5, 790/6 (TF, Verkehrsflache) und 792,
alle Gemarkung Eisenberg. Der réumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.
Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,66 ha auf.

82 Bestandteile der Satzung

Die Satzung des Bebauungsplanes ,Prébstener Strale” geméB § 13a BauGB besteht aus dem nachfolgen-
den textlichen Teil, dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festsetzungen und den Verfahrensvermerken (Be-
bauungsplanzeichnung im Mafstab 1 : 1000), jeweils in der Fassung vom 24.07.2019. Dem Bebauungs-
plan ist eine Begrindung, ebenfalls in der Fassung vom 24.07.2019, beigefigt.

83 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Bauland im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet (MI) im
Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt. Es werden die Teilgebiete MI-W fir Wohnen als qualifizierter
Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB und MI-G fir Gewerbe als einfacher Bebauungsplan
gemdfB § 30 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die geméafl § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 5, 6, 7 und
8 allgemein zuléssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzung
gepragt sind, nicht zuléssig sind.

3.3 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die geméf § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zul@ssigen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBBerhalb der in Abs.
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes nicht Teil des Bebauungsplanes sind.

84 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird im Teilgebiet MI-W durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossfléichenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen
bestimmt, siehe Planzeichnung und Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Wasserdurchléssige Zufahrten und Beléige werden nicht
hinzugerechnet.

4.2 Die bauliche Nutzung ist insofern festgesetzt, dass im Teilgebiet MI-W nur Einzelhduser mit bis zu zwei
Geschossen zugelassen sind.

4.3 Die in der Planzeichnung angegebenen Werte gelten als Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO.
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4.4 |Im Teilgebiet MI-G richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 und § 35 BauGB.

85 Bauweise / Stellung der Gebéude / GrundsticksgréBe

5.1 Im Teilgebiet MI-W gilt die offene Bauweise geméfB § 22 Abs. 2 BauNVO.

5.2 Im Teilgebiet MI-G richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben nach § 34 und § 35 BauGB.

5.3 Die Gberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.
GemdB § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebdudeteile wie
beispielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Uberschritten werden.

5.4 In der Bebauungsplanzeichnung ist die Stellung der Gebéude durch die eingetragene
Hauptgebduderichtung festgesetzt; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr,
Dachgauben, Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden.

5.5 Baugrundsticke missen bei Einzelhdusern mindestens 600 m2 grof3 sein.

86 Garagen / Stellplétze / Nebengebdude

6.1 Garagen, Carports, Nebengebdude und Stellplétze dirfen auch auBlerhalb der Baugrenzen errichtet
werden, jedoch nicht in den festgesetzten Grinfléchen.

6.2 Stellplétze sind in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen Grundstick zur Verfigung zu stellen. Pro
Wohneinheit (WE) sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Sie mussen jederzeit und einfach zu
erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrisbereiche sind deshalb als offene Hofréume ohne
Einfriedung zur Strafe zu gestalten.

6.3 Garagen haben einen Abstand von 5,00 m zur Hinterkante Strafe einzuhalten.

&7 Griinordnung

7.1 Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Geholzen geméf der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu
unterhalten.

7.2 Auf den Grundstiicken sind pro 300 m2 ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obstbéume
(Halbstamm) zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehélze verwendet werden.

7.3 Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten und festgesetzten Pflanzmafinahmen sind zu
beachten, wobei sich die Standorte geringfiigig (bis zu 1 m) verschieben kénnen. Die zu pflanzenden
Baume kénnen auf die geméB Nr. 7.2 zu pflanzenden Bé&ume angerechnet werden.

7.4 Die Anpflanzung der privaten Grinfléchen hat spétestens zwei Jahre nach Baubeginnanzeige des
Gebdudes zu erfolgen.

7.5 Fir die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt
werden. Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG — ,*“) ist zu beachten:

Béume 1./2. Wuchsklasse
Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke*
Carpinus betulus - Hainbuche *
Prunus avium - Vogelkirsche*
Quercus robur - Stieleiche *
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7.6

7.7

7.8

8.1

8.2

8.3

8.4
8.5

8.6

8.7

ObstbGume Stréucher, Mindestqualitéit: 2 x v. H. 60 —100 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Comus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avelana Haselnuss
Birnen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirme Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

S&mtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.

Dem Bauantrag ist ein Freifléchengestaltungsplan beizulegen.

88 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebéude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fir das Gebiet WA werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebiet WH, max. | Dachneigung Bauweise Anzahl der Vollgeschosse | Firsthhe, max.
MI-W 6,60 m 15°-24° E, o I 8,70 m

MI-G Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 und § 35 BauGB
Definition

E = Einzelhausbebauung

o = offene Bauweise

WH = Die Wandhohe wird definiert: senkrechte Entfernung von der Oberkante natirliches Gelénde
bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléingerung der AuBenwand.

FH = Die Firsthdhe wird definiert: senkrechte Entfernung von der Oberkante natirliches Gelénde
bis Oberkante First.
Hinweis: Als natirliches Geldnde gilt der Durchschnitt der natirlichen Geldndehéhen, ge-
messen an den Eckpunkten des Gebdudes.

Il = maximal zwei Geschosse

Fur sémiliche Gebdude sind nur gleichschenklige Sattelddcher zuléssig. Erdgeschossige Anbauten
sind auch als Pult- und Flachdach zuldssig. Dachterrassen sind unzuléssig.

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr oder Garagen kénnen von der Hauptgebéude-
richtung abweichen. Dachaufbauten sind im Bereich des 2. Obergeschosses und nur ab einer Dach-
neigung von 25° Dachneigung zuléssig. Hierbei ist folgendes zu beachten:

Neben Quergiebel sind auch hier Dachaufbauten als stehende Gauben (Satteldach) oder Schlepp-
gauben zuléssig. Es ist maximal ein Quergiebel pro Dachseite, alternativ max. zwei Dachgauben pro
Dachseite zuléssig. Bei Gauben ist von der Giebelwand ein Abstand von mindestens 1 m, von der
Firstlinie mindestens 0,50 m, senkrecht gemessen, einzuhalten.

Es ist eine maximale Giebelbreite von 12 m zuléssig.

Fur die Abstandsfléichen von Gebéuden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Die Dacheindeckung hat mit naturrotem, braunen und grauen (anthrazit) Dachziegelmaterial zu
erfolgen. Solar- und Kollektoranlagen sind zul@ssig; sie sind harmonisch in der Dachfléche zu

integrieren und parallel zur Dachfléche zu befestigen. Es sind keine Dachaufsténderungen fir Solar-
und Kollektoranlagen zul@ssig.

Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig. Die Dachibersténde betragen bei
Hauptgebduden mindestens 0,60 m und bei Garagen mind. 0,40 m.
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8.8

8.9

9.1

9.2

9.3

9.4

10.2

AuBenfassaden:

Gestaltung der AuBenfassaden mit Putz bzw. Holz. Blechverkleidungen oder Sichtmauerwerk sind nur
an untergeordneten Bauteilen (Kamin / Gauben) zugelassen. Grelle Farben (auBBer Weiflténe) sind
unzuldssig bzw. auf begrenzte Fassadenbereiche zu reduzieren.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m
(gemessen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auen) zuldssig. Sie dirfen die
Gesamthshe des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht
haher als der Dachfirst sein.

Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes
abzustimmen und sind maBstéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen.
Weifle Wanne:

Aufgrund der Bodenverhdltinisse wird empfohlen, den Keller mit wasserdichtem Beton (sogenannte
Weifle Wanne) auszufGhren. Dies ist auch bei Lichtschéchten, Bodeneinlaufen, KellerauBentreppen
und dergleichen Offnungen zu beachten.

Kellerschéchte sind amphibiensicher oder mit einer Amphibienaufstiegshilfe auszubilden.

§9 Einfriedungen / Freifléchengestaltung / Oberfléchenwasser

Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten; sie sind ohne Sockel herzustellen; es
ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen. Zwischen privaten Baugrundstiicken sind auch
Maschendrahtzdune zuléssig.

Garageneinfahrten diifen pro Grundstick héchstens 6,00 m breit sein. Das anfallende
Oberfléchenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstick versickert werden.

Verénderungen der Geléndeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens
erforderlichen Ausmaf3 ausgefihrt werden. Die natirliche Geléndeoberfléche ist weitméglichst zu
erhalten, dies gilt insbesondere fir den Bereich zum Nachbargrundstiick, bei dem von Mauern oder
BéschungsfuB mindestens 1,50 m einzuhalten ist.

Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie méglich zu halten. Oberflachenwasser ist aus
wasserhaushaltlichen Griinden grundsétzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Wild
abflieBendes Wasser darf nicht auf unterliegende Grundsticke gelangen. Die Grundstiickseigentimer
haben dafir Sorge zu tragen.

Es ist von einer guten Versickerung im Plangebiet auszugehen. Es wird allerdings wegen kleinrédumiger
geologischer Unterschiede empfohlen, Bodengutachten fur die jeweiligen Bauvorhaben erstellen zu
lassen.

Hinweis: Bei der Niederschlagswasserentsorgung ist das DWA-Merkblatt M 153 zu bericksichtigen.
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen technischen
Regeln—-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten. Eine Gefdhrdung
durch wild abflieBendes Wasser kann nicht ausgeschlossen werden, daher sind ggf. Mainahmen zum
Schutz vor Hangwasser durch den Bauherren vorzusehen.

810 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet
Verwendung finden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet
sind, sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und —logos sind mit einer
Hshe von 0,80 m zulassig. |hre Héhenlage ist auf 3,00 m Uber dem Gelénde zu beschrénken.
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1.1

11.2

11.6

811 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden ortsiblichen Emissionen sind unvermeidlich und missen
deshalb einschlieBlich des Viehtriebs und des landwirtschaftlichen Verkehrs gemdafl § 906 BGB
hingenommen werden. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere einschlielich des Melkens,
das Gulleaufrihren zur Ausbringzeit, die Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den
landwirtschaftlichen Verkehr zur Futterernte und Diingerausbringung sowie das Betreiben eines
Fahrsilos in der néheren Umgebung und die dabei entstehenden Emissionen. Weitere betriebliche
Entwicklungen (Errichtung von Silos, Tierauslauf, Umnutzungen von Betriebsgebduden) sind nicht
auszuschlieBen und zu tolerieren.

Denkmalpflege
Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische

Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich zu versténdigen.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der
Meldepflicht geméB Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

LAt 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentii-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLID), Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 0827118157-0; Fax 0827118157-50; E-Mail: DST Thier-
haupten@blfd.bayern.de oder die zustéindige Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ost-
allgau.

Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Fléchen fir die Feuerwehr, der dffentlichen
Verkehrsflédchen, der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der
Kreisbrandinspektion Ostallgéu hingewiesen. Dieses ist der Planung als Anlage beigefigt.

Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Straflen angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren

werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundsticken an die anfahrbare Strafle zur Leerung
aufzustellen.

Versorgungsleitungen
Vor Beginn von ErschlieBungsmafBBnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Mafinahmentrégern

Verbindung aufzunehmen. Bei Pflanzmafinahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der
MaBnahmentréger zu beachten.

Freifléichengestaltung
Die nicht bebauten Fléchen des Baugrundstiicks sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu

erhalten. Fir das Baugesuch wird empfohlen, die Freiflachengestaltung mit der Kreisfachberatung fir
Gartenkultur des Landkreises Ostallgéu abzustimmen.
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11.7 Altlasten und Bodenschutz
Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Gemdf § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Altlasten:
Es sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anféallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
mé&f und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlan-
gen vorzulegen.

812 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils
in der Fassung vom 24.07.2019, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Eisenberg, den

Manfred Késsel, Erster Birgermeister
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Anlage 1

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu

Bei der Aufstellung von Fléchennutzungs- und Bebauungsplénen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und
Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen wer-
den.

A Fléchen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

1. Zufahrten missen fir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von
der &ffentlichen Verkehrsfléiche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50
m. Hierbei ist auf die Griinordnungsplanung zu achten und Grofibéume sind so zu platzieren, dass
das Lichtraumprofil auch nach léngerer Wachstumszeit nicht eingeschrankt wird.

2. Gradlinig gefihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefihrt
werden.

3. Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der Kurve
selbst und je 11 m davor und danach. Kurvenradien dirfen nicht kleiner als 10,5 m sein.

4. Aufstellfléchen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom
Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewdhrleistet, wenn im
Abstand von 3 m bis 9 m von der Gebdudefront (je nach Gebdudehshe) ein befestigter Aufstellstrei-
fen von mind. 3,50 m und daran anschlieffend ein Geléndestreifen von 2 m ohne feste Hindernisse
angeordnet wird. Die Zufahrten zu den Aufstellfléchen missen den Forderungen geméf Satz 1, 2
und 3 entsprechen.

5. Bewegungsflachen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz auf-
stellen und bewegen kénnen. Diese sollen auBerhalb des Trimmerbereichs liegen, jedoch méglichst
N&he am Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahr-
zeug ist eine Bewegungsfldche von mind. 7 x 12 m erforderlich.

6. Alle Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.

B Offentliche Verkehrsflachen

1. Offentliche Verkehrsfléichen missen, wenn sie der Anfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt

for ein Gesamtgewicht von 16t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m
Hohe aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1 sinngemdf entsprechend.

2. Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Absténden von ca. 50 m Ausweichstellen an-
zuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu
verhindern.

StichstraBen missen am Ende eine Wendefldche fir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

4. Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfléchen entfernt, so ist eine eigene Feu-
erwehrzufahrt erforderlich.

5. Bei der Planung ,verkehrsberuhigter StraBen”, die auch der Zufahrt fir Einsatz — und Rettungsfahr-
zeugendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu bericksichtigen. Eine Aus-
stattung mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen” ist auch im Hinblick auf Kranken-
transporte zu vermeiden.

w

C Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405
DK 628,1: 614 des DVGW

1. Der Léschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohngebiet,
WA Allgemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, Ml Mischgebiet und GE
Gewerbegebiet) bei feuerhemmender Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von
bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollgeschosse und GFZ bis 1,2 erfordern einen Lésch-
wasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fir Kern- und Gewerbegebiete
angenommen werden.

2. Das offentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form von
Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Absténden von nicht mehr als 100 m, anzu-
ordnen. Die Ausfihrung der Hydranten soll in ,Uberflurfform” erfolgen, das Trinkwassernetz in Form
einer Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene und neu zu erstellende) ist in die Planzeich-
nung und die Hinweise aufzunehmen.

3. Fur die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m heran-
gezogen werden.

4. Fir besonders brandgefdhrdete Schutzobjekte ist der Léschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er
kann durch die éffentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.
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F

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschépflichen
Wasserquellen zur Verfigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder
Brunnen, Behdlter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjéh-
rige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Bemessung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W
311 ,Bau von Wasserbehdltern”.

Wenn von ,anderen Mafnahmen” Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Gréfie in die
Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhéngende Fragen bedirfen der Abstimmung mit dem WVU
bei Entnahme aus dem &ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12
BayBO und alle weiteren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsfléichen und deren Festschrei-
bung in der Bauleitplanung ist nur in begrindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz besonderer
Brandschutzmafinahmen vertretbar.

Alle einschldgigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenver-
ordnung), GastBauV (Gaststéttenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStattV (Ver-
sammlungsstéttenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fir Hochhéuser in der
Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen
Bebauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusétzlichen Feuersirenen bzw. Ergénzung
der vorhandenen Meldeempfénger notwendig werden.

Die Ausristung und der Gerdtebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebereich
sind je nach Art und Gréfle der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten
eventuell zu ergdnzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder
dem zustdndigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen empfohlen:

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplénen der
Feuerwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Prébstener Strafle” gemdéB § 13a BauGB liegt am sidlichen
Rand der Ortslage Eisenberg, nérdlich der Prébstener Strafle / OAL 2. Das Plangebiet beinhaltet die
Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI. Nr. 790/5, 790/6 (TF, Verkehrsflache)
und 792, alle Gemarkung Eisenberg. Der rgumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Bebauungs-
planzeichnung. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,66 ha auf.

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches der gegensténdlichen Bauleitplanung und des bestehenden
Bebauungsplanes, unmafstéblich

2. Veranlassung

Die Gemeinde Eisenberg méchte die Voraussetzung schaffen, dass eine freie Grinflache am sidlichen
Ortsrand von Eisenberg mit Wohnhdusern ortsbildvertraglich bebaut werden kann. Durch die gegen-
sténdliche Planung wird eine freistehenden Licke zwischen einem bestehenden Gasthaus und angren-
zender Wohnbebauung geschlossen. Der Ortsrand, der an dieser Stelle leicht nach innen gebogen ist,
wird damit begradigt und entlang der angrenzenden KreisstraBe OAL 2 / Prébstener Strafie ausgerichtet.
Dadurch soll heimischen Bauwilligen die Méglichkeit gegeben werden, vor Ort zu bauen. Auf einem der
Baugrundstiicke sollen Wohnméglichkeiten fir Angestellte eines benachbarten Hotelbetriebes geschaffen
werden. Daher ist die réumliche Néhe zwischen Betrieb und Angestelltenwohnungen winschenswert.
Damit wird eine Nachverdichtung auf einer Grinfléche erwirkt, die bisher unbebaut, aber von den nérd-
lich und siidlich vorbeifihrenden Straflen geprégt war. Der stédtebauliche Kontext eines Mischgebietes,
gepragt von Wohn- und Gewerbebebauung wird durch die gegensténdliche Planung weiterentwickelt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

GeméfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) und im Regionalplan der Region Allggu 16 (RP
16) dargelegt.

Eisenberg gehért sowohl geméfB RP 16 also auch gemdaB LEP zum allgemeinen léndlichen Raum. Der
Gemeinde ist keine zentraldriliche Funktion zugeordnet.

Das Plangebiet liegt klar auBBerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes 14 ,Moore der Lechvorber-
ge (vgl. RP 16 B 12.1i. V. m. RP 16 Karte 3 Natur und Landschaft). Hier sind keine Beeintrachtigungen
zu erwarten.
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GemaB RP 16 Karte 2 Siedlung und Versorgung liegt das Plangebiet klar abseits der umliegenden Vor-
ranggebiete fir die dffentliche Wasserversorgung, festgesetzten Wasserschutzgebiete und Vorbehaltsge-

biete fur die dffentliche Wasserversorgung. Auch hier sind keine Beeintrédchtigung der Planung zu erwar-
ten.

Fur die gegensténdliche Planung sind folgende Ziele (Z) und Grundséitze (G) von Landesentwicklungs-
programm und Regionalplan relevant:

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2018)

1. Grundlagen und Herausforderungen der rédumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1. (2) In allen Teilrédumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die

Starken und Potenziale der Teilréume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-

beitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen
oder erhalten werden.

1.2.6. (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruk-

turen soll unter Bericksichtigung der kinftigen Bevélkerungsentwicklung und der konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben.

1.4.1. (G) Die rédumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in wirt-
schaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb
um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastruktu-
relle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

2.2.2 (G) Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen réumlichen
Gegebenheiten ergéinzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewo-
genen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 (G) Der léindliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
3. Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden.

4. Verkehr

4.1.1 (2) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-, Um- und Neubau-
maBnahmen nachhaltig zu ergénzen.

4.1.3 (G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die Flachenbedienung durch den
6ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

4.2 (G) Bei der Weiterentwicklung der StraBeninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Stralennetzes bevorzugt
vor dem Neubau erfolgen.

5. Wirtschaft

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsféhigen kleinen und

mittelsténdischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden.

5.4.1 (G) Die réumlichen Voraussetzungen fir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und béuerlich ausgerichte -
te Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstof-
fen sowie fur den Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirt-
schaftskreisléufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden sol -
len nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
7. Freiraumstruktur
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7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhal -
ten und entwickelt werden.

3.1.2 Regionalplan der Region Allgéu

A1 1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort lebende Bevélkerung zu
erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsméBigen Eigenstéindigkeit zu
stérken.

A'12 (Z) In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen soweit als méglich
nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

All 1.1 (G) Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und
Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle Bereich
méglichst zu stérken.

Al 2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielfaltigen, dkologisch bedeutsamen Naturréume der Region in ihren Funktionen
dauerhaft erhalten und soweit méglich vernetzt werden.

B11.1 (2) Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung
der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesi-
chert werden.

(G) Die verschiedenen Landschaftsréiume der Region sind maglichst differenziert und standortgerecht — unter be-
sonderer Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B11.2 (G) Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und &kologisch aus-
gleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von
Natur und Landschaft sind méglichst gering zu halten.

Bl 1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche Entwicklung — eine Stér-
kung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt
sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region von
besonderer Bedeutung.

B 11 1.2 (2) Auf die Stérkung der mittelstéindischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Ent-
wicklung soll hingewirkt werden.

B Ill 4.2.2 (G) Die historische Kulturlandschaft sowie die kinstlerisch und historisch wertvollen Stadt- und Ortskerne der
Region sind méglichst zu erhalten. Es ist anzustreben, landschaftstypische Ortslagen und Bauformen, insbesonde-
re die Fachwerkbauten im nérdlichen Teil der Region, die Blockbauten und die verschindelten Bauernhéduser im
westlichen Alpenvorland, soweit sie noch erhaltungswirdig sind, zu schitzen.

BV 1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der
Bedirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.2 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Gber die organi-
sche Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwer-
punkten zuldssig.

BV 1.3 (Z) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie
Kuppen und Oberhangteile von Héhenriicken vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt wer-
den.

(Z) Zur Eingrenzung des Fléchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende
Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versiegelung von Freifléichen ist méglichst gering zu halten.

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufléchen sollen maglichst in Anbin-
dung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

BV 1.7 (Z) Die Stadte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo
erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorf-
strukturen und Ortsbilder besondere Ricksicht genommen werden.
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3.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Eisenberg, unmaBstdblich

Das gegensténdliche Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Eisenberg teils als Grinfla-
che, im bereits bebauten Teil des Geltungsbereiches als gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund der
angrenzenden Lage zur Siedlungsfléche ist eine Einbeziehung in die Siedlungsfléche méglich, zumal die
Siedlungsfléiche dann am gesamten Stdrand der Gemeinde bindig mit der Kreisstrafie OAL 2 ab-
schlief3t.

Hinweis: GemdfB § 13a Abs. 2 Ziffer 2 ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.

3.3 Planerische Rahmenbedingungen

Am 24.07.2019 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des gegenstéindlichen Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren geméfl § 13a BauGB. Das Planungsrecht nach §13a BauGB wird damit be-
grindet, dass Schutzgiter, FFH-Gebiete oder Bereiche nach § 50 BImSchG nicht betroffen sind. Die zu
erwartende Versiegelung fir das nach § 13a Abs.1 Ziffer 1 BauGB relevante Gebiet liegt deutlich unter
der Beschrénkung von 20.000 m2 Grundfléche.

Die gegensténdliche Planung gemdf § 13a BauGB ist zuléssig, da es sich trotz der Ortsrandlage des
Plangebietes um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Dazu wird auf den systematischen
Praxiskommentar zu BauGB und BauNVO von Rixner/Biedermann/Stegner verwiesen. Dort heif3t es:

JIrotz des grundsétzlichen Anliegens, die Siedlungsentwicklung nicht in den Aufenbereich wachsen
zu lassen, ist Innenentwicklung dennoch nicht mit dem Begriff der Innenbereich des § 34 BauGB
gleichzusetzen. Sowohl! der ,Aulenbereich im Innenbereich” wie auch Fldchen, die z.B. Gegenstand
einer Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB sein kénnten, werden von dem unbestimmten Rechtsbegriff
der Innenentwicklung noch mit umfasst.”

Die gegensténdliche Planung schliefit im wesentlichen eine freie Flache zwischen einem bestehenden
Gasthaus und weiter 8stlich liegender Wohnbebauung ein. Prégend ist an dieser Stelle nicht der Orts-
rand von Eisenberg, sondern die Strafle OAL 2/ Prébstener Strafle. Die neue Bebauung wiirde dazu fih-
ren, dass am gesamten sidlichen Ortsrand von Eisenberg die Bebauung an die Strafle angrenzt. Eine
Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 oder 3 BauGB wdére hier denkbar. Daher wird fir die gegensténdliche
Planung das Verfahren geméB § 13a BauGB gewdhli.
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4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am stdlichen Rand der Ortslage Eisenberg. Es ist teils bereits
im Bestand bebaut durch eine Zimmerei sowie einen Parkplatz, teils noch landwirtschaftlich als intensives
Grinland genutzt.

Naturhaushaltliche Belange:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale, keine Boden-

denkmale und keine amtlich kartierten Biotope. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch erkannt,
dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzpro-
gramm (ABSP) gibt.

Zwar liegt sudlich des Plangebietes ein Bachlauf, der gemaéf3 ABSP gesichert und optimiert werden soll.
Der Bachlauf liegt allerdings teils weit Gber 100 m von der geplanten Bebauung entfernt und aufferdem
ienseits der Prébstener Straf3e. Eine Beeintréichtigung der Planung ist hier nicht zu erwarten. Weitere Ein-
tragungen des ABSP betreffen etwa den Aufbau lokaler Trockenverbundnetze entlang der Béschungen
der Bahnlinie Marktoberdorf-Fissen, die Erhaltung und Optimierung regional bedeutsamer Lebensréu-
me oder den Erhalt sowie die Optimierung von Mooren und Wéldemn. Die betreffenden Gebiete sind al-
lerdings allesamt mehrere Hundert Meter vom gegensténdlichen Plangebiet entfernt. Hierbei ist ebenso
wenig eine Beeintrdchtigung der Planung zu erwarten.

4.2 Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt auf ca. 829 m GNN im Nordwesten und ca. 821 m GNN im Osten. Es ist teils im
Bestand bebaut durch einen Gewerbebetrieb und einen Parkplatz und besteht im Gbrigen aus landwirt-
schaftlichem Intensivgrin.

Bodenverhdltnisse

Die Béden des Plangebietes werden in der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des bayerischen Umweltat-

lasses wie folgt beschrieben: ,Fast ausschlieBlich Braunerde-Pseudogley und (Haft-)Pseudogley aus kies-
fohrendem Lehm bis Schluffton (Deckschicht o. Jungmoréne) Gber kiesfihrendem Schluff bis Ton (Jung-
moréne, carbonatisch)”

Gemaf der Bodenschétzungsibersichtskarte ist es geprégt von lehmigem Boden mittlerer Zustandsstufe
und sehr guten Wasserverhdlinissen. Die Wasserdurchléssigkeit wird als méBig bis gering beschrieben.

5. Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehr

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden Uber die bestehende Strafle im Plangebiet erschlossen.

5.1.2 Kanal — Entwésserung - Wasserversorgung

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser findet Gber das zu erweiternde Ortsnetz statt. Eisenberg ist an
den Abwasserzweckverband Fiissen angeschlossen. Zur flédchigen Versickerung kann es nétig werden,
die Oberbodenschicht zu durchstoflen, um einen versickerungsféhigen Horizont zu erschlieien.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Im wird als Art der Nutzung wird ein Mischgebiet (MI) geméfl § 6 BauNVO festgesetzt. Es wird unterglie-
dert in zwei Teilgebiete, dem Teilgebiet MI-W fir Wohnbebauung und dem Teilgebiet MI-G fir Gewerbe.
MI-W wird als qualifizierter Bebauungsplan geméf § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt, MI-G als einfacher
Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB. Die nach § 6 Abs. 2 Ziffern 3, 5, 6, 7 und 8 BauNVO so-
wie nach § 6 Abs 3 BauNVO zulassigen Nutzungen werden hierbei nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Diese Nutzungen benétigen regelméfig gréfiere Flachen, die am Ortseingang stérend wirken wiir-
den und daher hier nicht bereit gehalten werden sollen.

Im MI-G-Gebiet richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 und § 35 BauGB.

Im MI-W-Gebiet wird hinsichtlich der Art der Gebdude bzw. der Anzahl der Geschosse festgesetzt, dass
nur Einzelhéuser mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung (1) zuléssig sind. Es gilt die offene Bau-
weise. Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen und eine Grundfléchenzahl definiert.
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Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen und im Teilgebiet MI-W durch eine Grundfléchenzahl
definiert.

Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschéchte, Treppenabgénge, Vordécher u. dgl. Vor-
bauten bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Es kénnen im Teilgebiet MI-W Wohnhéuser in zweigeschossiger (Il) Bauweise als Einzelhaus entwickelt
werden.

Zur besseren Definition wird die Wand- und Firsthdhe festgesetzt, siehe Tabelle § 8 Ziffer 8.1 der Sat-
zung. Als Bezug fir Wand- und Firsthéhe wird auf das natirliche Gelénde abgestellt. Als natirliches Ge-
lénde gilt der Durchschnitt der natirlichen Geléndehdhen, gemessen an den Eckpunkten des Gebédudes.

Grundsétzlich kann die klassische zweigeschossige Bebauung gewdhlt werden, wobei die maximale
Wandhéhe einzuhalten ist.

Generell gilt:

Die Gebédude im Plangebiet erhalten Satteldécher. Hiermit soll erreicht werden, dass die das Ortsbild
wesentlich prégende Dachlandschaft einen ruhigen und ausgeglichenen Eindruck vermittelt. Ausnahmen
sollen bei Nebengebduden und Garagen in Form von Pult und Flachdéchern sowie bei der Abweichung
von der Haupffirstrichtung im Einzelfall zugelassen werden. Diese Abweichung gilt auch fir eingeschossi-
ge Anbauten/Gebdudeteile, die mit einem Flachdach ausgebildet werden dirfen. Dachterrassen sind
unzuldssig.

Garagen und Stellplétze:

Pro Wohneinheit sind zwei Stellpldtze nachzuweisen. Grenzgaragen dirfen eine Wandhshe von bis zu

3 m aufweisen. Der Abstand vor den Garagen dient dazu, wéhrend der Einfahrt den Verkehrsraum frei
von Behinderungen zu halten.

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus Arti-
kel 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

6. Grinordnung

6.1 Begrindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen fur die Gestaltung der nicht Uberbauten Fléchen als private Garten sollen zur Einbin-
dung in die Umgebung und zur Orsrandgestaltung beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von
Obstbdumen oder Bdumen der Wuchsklasse 2 soll die dorftypische Lebensraumqualitéit erhalten bzw.
geférdert werden.

Fur die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbdume verwendet werden, wobei auch
Halbstémme im seitlichen und rickwértigen Gartenbereich zuléssig sind, geméf Vorschlagsliste in der
Satzung unter § 7 Ziffer 5.

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortge -
rechten B&dumen, Stréduchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen. Der dem Strafien-
raum der Planstrafle zugewandte Bereich ist als halb&ffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkan-
te StraBBe ohne Einzédunung offen zu gestalten. Auf die Beratungsméglichkeit durch die Gartenbaufach-
beratungsstelle des Landratsamtes Ostallgdu wird ausdricklich aufmerksam gemacht. Die pro Grund-
sticksflache erforderlichen zu pflanzenden B&ume gelten zusétzlich zu den in der Planzeichnung einge-
tragenen B&umen und Stréuchern.

6.2 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan ,Prébstener Strafie” wird das griinordnerische Konzept entwickelt und als

Grinordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes und entspre-
chend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmafBnahmen ermittelt und

festgesetzt.

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4.

(Im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB gelten in den Fdéllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

7. Immissionsschutz

7.1 Immissionsschutz
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Es wird auf landwirtschaftliche Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) hingewiesen:

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Lérmimmissionen sind ortsiib-
lich und trotz einer ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung unvermeidbar und missen deshalb nach § 906
BGB hingenommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grin-
landfléchen entstehenden Beeintréchtigungen in Form von Larm, Staub und Geruch sowie insbesondere
der ordnungsgeméafen Ausbringung von organischem Dinger, der Weideviehhaltung und der Futterern-
te, sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

7.2 Kommunale Abfallwirtschaft
Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgéu.

1. Alle Grundsticke, auf denen regelmafig Abfélle anfallen, sind an die dffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieBBen. Hierfur sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erfor-
derlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfe Entsorgung der Haus-, Sperr-
und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises még-
lich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschldgigen Unfallverhi-
tungsvorschriften, missen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwdrtsrichtung
uneingeschrénkt angefahren werden kénnen.

Bei Grundsticken, die nicht anfahrbar sind, sind die Milltonnen an der néchsten anfahrbaren Strafe zu
den Abholterminen abzustellen.

7.3 Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Planes sind keine altlastverdéchtigen Ablagerungen bekannt.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechitlichen Vorschriften ordnungsgemaf
und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
zulegen.

8. Technische Infrastruktur/ ErschlieBung

8.1 Strafe

Das Baugrundstick wird durch die im Plan festgesetzte, bereits bestehende Strafie mit der Fl. Nr. 790/6,
Gemarkung Eisenberg, erschlossen. Die festgesetzte Verkehrsflache erhélt eine Breite von durchschnitt-
lich 6,00 m. Auf dieser Fléche ist sowohl die PlanstraBe wie auch der bereits dort existierende Fuflweg zu
schaffen. Wendeméglichkeiten missen keine geschaffen werden, da die neue Planstrafe etwa Uber die
StraBen Im Grund in Vorwértsrichtung verlassen werden kann. Die Milltonnen missen an der Verkehrs-
flache zum Zeitpunkt der Leerung vorgehalten werden.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hduslichen Abwésser sind an die Kanalisation anzuschliefen.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch eine Trink-
wasserversorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung ent-
spricht, ist sichergestellt.

Das Oberfléichenwasser soll grundséitzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich — Gber die
belebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhdlinisse zulassen. Es
ist von einer guten Versickerungsfahigkeit auszugehen, dennoch wird wegen kleinréumiger geologischer
Unterschiede empfohlen, fir jedes Baugrundstiick ein Bodengutachten anfertigen zu lassen.
Niederschlagwasser ist grundsétzlich flachenhaft, Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht
zu versickern. Bei der Bemessung der Versickerungseinrichtungen ist das ATV-DVWK Merkblatt M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das ATV Arbeitsblatt A 138 ,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem
Niederschlagswasser”, die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” NWFreiV sowie die
Jlechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser” TRENGW zu beachten.

Die Oberfléichenwasser von &ffentlichen Verkehrsflachen soll zur Versickerung gebracht werden. Néheres
siehe ErschlieBungsplanung.
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Mit Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegeniber der Gemeinde Eisenberg den Nachweis
Uber die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu erbringen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Elektrizitatswerke Reutte und die Deutsche Telekom werden an dem Verfahren beteiligt.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Mafinahmen wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten
u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen. Es wird auf
das Merkblatt der Kreisbrandinspektion verwiesen.

8.5 Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt
for Denkmalpflege, AuBBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8 in
86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde des Landratsamtes Ostallgéu, Marktober-
dorf, unverziglich zu versténdigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht geméf3 Art. 8, 1-2 des
DSchG.

9. Kartengrundlage
Es wurde die von der Gemeinde zur Verfiigung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.

Kaufbeuren, . .2019 Eisenberg,

Thomas Haag, Stadtplaner Manfred Késsel, Erster Birgermeister
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