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Einleitung 

a) Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 

Ziel der Planung ist es, angebunden an bestehende Wohnbauflächen am nördlichen 
Siedlungsrand von Eisenberg, Baurecht zur Errichtung von ambulant betreuten 
Wohngemeinschaften (24 WE) mit integrierter Tagespflege (15 Plätze) zu schaffen. 
Zur Entlastung der pflegenden Angehörigen und der anhaltenden bzw. zunehmen-
den Nachfrage nach betreuten Einrichtungen, will die Gemeinde auf dem gemeind-
lichen Grundstück den Bau dieser sozialen Einrichtung mittels eines privaten Vor-
habenträgers durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermöglichen.    
Im rechtsverbindlichen Flächennutzungsplan der Gemeinde sind die geplanten Flä-
chen überwiegend bereits als „Wohnbaufläche (W1)“ dargestellt. In Abstimmung mit 
dem Landratsamt Ostallgäu werden die nötigen geringfügigen Änderungen in Form 
einer Anpassung des Flächennutzungsplanes zusammen mit den Änderungen aus 
der Bauleitplanung „Östlich des Drachenkopfweges“ vorgenommen. 

Zur harmonischen Einbindung des geplanten Baukörpers in die bewegte Topografie 
sollen fließende Übergänge zum bestehenden Gelände geschaffen. Lediglich auf 
der Nordseite (Haupteingang) werden Geländeveränderungen bis zu 4,00 m erfor-
derlich. Dies ist der barrierefreien Erschließung, aber auch der Belichtung der Räu-
me auf der Nordseite geschuldet. Eine festgesetzte Eingrünung durch Laubbäume, 
unterpflanzt mit Sträuchern, auf der Nord- und Westseite, sowie einzelne Bäume im 
Osten verbessern die Einbindung des Baukörpers in den Landschaftraum. 
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Der Geltungsbereich umfasst rd. 0,54 ha, wovon rd. 0,20 ha Wohnbauflächen, rd. 
0,04 ha private Grünflächen (Randeingrünung), 0,11 ha öffentliche Grünflächen mit 
Bachlauf und rd. 0,19 ha Verkehrsflächen sind. Eine kleine Teilfläche der Fl.Nr. 79/2  
(rd. 190 m²) ist für geplante Verkehrsflächen in den Geltungsbereich aufgenommen. 

b) Übergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Pläne 

Im Rahmen des gegenständlichen Bauleitplanverfahrens ist auf Grundlage einer 
Umweltprüfung ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2 Abs. 4 BauGB). Dieser enthält  
Aussagen zu Schutzgütern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung 
berührt werden. Basierend auf einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der 
Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf weitere Schutzgüter geprüft und Aussa-
gen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen gemacht. 

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch 
(BauGB) und den übergeordneten Planungen (Regionalplan, Landesentwicklungs-
programm), ist der Immissionsschutz (DIN 18005, TA-Lärm) sowie die Naturschutz-
gesetzgebung (BNatSchG) zu beachten. 

Die Gemeinde Eisenberg entspricht mit dem geplanten Vorhaben den Zielen und 
Grundsätzen des Regionalplans, wonach in allen Teilen der Region das Angebot an 
Seniorenberatung und –betreuung möglichst auszubauen ist. Ebenso wird dem Be-
lang entsprochen, dass die ambulante Pflege flächendeckend angeboten wird und 
die häusliche Pflege möglichst in allen Teilen der Region erhalten wird. Zudem kön-
nen bis zu 20 qualifizierte Arbeitsplätze durch das Vorhaben geschaffen werden, 
zum Nutzen der wirtschaftlichen Entwicklung der Region.  

Durch das geplante Vorhaben wird das ca. 150 m westlich des Geltungsbereichs 
kartierte landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 „Moore der Lechvorberge“ sowie 
das Landschaftsschutzgebiet „Schutz der Ruinen Hohenfreyberg und Eisenberg im 
Landkreis Füssen“ nicht betroffen.  

 
 Beschreibung und Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen  

bei Durchführung der Planung 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die 
Auswirkungen des geplanten Vorhabens mit 3-stufiger Eingriffserheblichkeit (gering, mit-
tel, hoch). 

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen 

- Schutzgut Kleinklima und Luft 

Beschreibung 

Die Grasflächen im Geltungsbereich befördern die Kaltluftentstehung. Im von 
Nord nach Süd abfallenden Planungsgebiet (rd. 5 m) kann derzeit die Kaltluft 
der umliegenden Grünflächen von Norden nach Süden fließen. Frischluft-
schneisen sind aufgrund der Lage am Hang bzw. östlich von Waldflächen nur 
unwesentlich betroffen.  
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Klimadaten (UmweltAtlas Bayern):  
Sommerhalbjahr: mittlere Lufttemperatur 12 bis < 13°C 
 mittlere Niederschlagshöhe > 850 bis 900 mm 
Winterhalbjahr: mittlere Lufttemperatur 1 bis < 2°C 
 mittlere Niederschlagshöhe > 550 bis 600 mm 
Landwirtschaftliche Emissionen sind gebietstypisch in diesem Bereich. 

Auswirkungen 

Trotz der geplanten Hochbaumaßnahme bleiben im Umfeld ausreichend groß-
flächige Grünlandflächen, die die Kaltluftentstehung befördern. Die nördlich und 
westlich geplante Randeingrünung aus standortgerechten heimischen Laub-
bäumen fördert künftig die Kaltluftentstehung.  
Während der Bauphase werden Abgase von Baufahrzeugen und Staubentwick-
lungen auftreten. Die künftigen Betriebsanlagen sowie Emissionen aus dem zu-
sätzlichen Verkehr werden die derzeitigen Emissionen nur geringfügig erhöhen.  
Durch die geplante soziale Einrichtung einschließlich privater Verkehrsflächen 
im Planungsgebiet und die Ertüchtigung des heutigen Feldwegs zur Straße sind 
hinsichtlich der Wärmeausgleichsfunktion Auswirkungen von geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.  

Ergebnis 

Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung in geringer Erheblichkeit 
beeinträchtigt. 

 
- Schutzgut Wasser 

Beschreibung  

Das Gebiet liegt reliefbedingt hochwassergeschützt, jedoch ist mit Hangwasser 
zu rechnen. Die Grünlandflächen werden aktuell intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt und regelmäßig mit Dünger befahren. Der Grundwasserabstand ist aus-
reichend. Der Untergrund weist eine geringe Durchlässigkeit auf und ist nur be-
dingt zur Versickerung geeignet.  

Auswirkung 

Die Düngung der heutigen Grünlandflächen entfällt mit der geplanten Nutzung.  
Wesentliche Auswirkungen (Eintrag von Schadstoffen) auf das Grundwasser 
sind durch die geplanten Baumaßnahmen aufgrund des großen Grundwasser-
flurabstandes nicht zu erwarten. Durch neue Versiegelungen (geplantes Ge-
bäude sowie erforderliche Verkehrsflächen) wird die flächige Versickerung er-
schwert. Geeignete Maßnahmen zur Versickerung (wasserdurchlässige Beläge 
bei den privaten Verkehrsflächen) werden die negativen Auswirkungen auf die 
Grundwasserneubildung reduzieren. Der Umgang mit anfallenden Oberflä-
chenwässern wird auf Grundlage einer fachgerechten Erschließungsplanung 
geregelt. Das gesammelte Niederschlagswasser kann letztlich gedrosselt in  
einen öffentlichen Vorfluter eingeleitet werden.  
Die Versickerungsfähigkeit von Niederschlagswasser ist aufgrund der Hetero-
genität des Baugrundes an den geplanten Versickerungsstellen punktuell zu 
prüfen. 
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Ergebnis 

Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung in geringer Erheblichkeit beein-
trächtigt. 
 

- Schutzgut Boden 

Beschreibung  

Der Oberboden des nach Süden abfallenden Planungsbereichs wird derzeit 
durch landwirtschaftliche Nutzung als Grünland verdichtet und eutrophiert und 
ist daher in seiner Funktion eingeschränkt. Das Gebiet zeigt ein deutliches Re-
lief, das nach Süden hin abfällt. 
Bodenschätzungskarte: L II 2, Klima c, Grünlandschätzung: 51 – 44 

Gemäß der Übersichtsbodenkarte des Umweltatlas Bayern sind die anstehen-
den Böden im Planungsbereich vorherrschend Braunerde und (Haft-) Pseu-
dogley, gering verbreitet Gley aus grusführendem Schluff bis Lehm bis Schluff-
ton (Deckschicht, Gesteine des (Ultra-) Helvetikums) – Legendeneinheit 848b. 

Die bodenkundlichen Basisdaten für den 1. Meter werden angegeben: 
Mittlere Nährstoffverfügbarkeit 
Geringes Pflanzenverfügbares Bodenwasser 
Wechselnde, überwiegend trockene Bodenwasserverhältnisse (0 bis 2 m):  
örtlich Stau-, Haft- und/oder Grundwasser von nicht vorhanden bis deutlich 
Grobbodengehalt stark steinig, kiesig, grusig 
Carbonat haltig (Kalk) im Feinboden im Untergrund (9,8 Volumen-%) 
Oberboden sehr stark humos (13,8 Masse-% ) 

Bzgl. des vorsorgenden Bodenschutzes wird das Standortpotenzial für die na-
türliche Vegetation und Lebensräume als „regional bedeutsam“ (Bewertung 3) 
angegeben. 
Das Retentionsvermögen bei Niederschlagsereignissen wird mit 4 bewertet. 
Die natürliche Ertragsfähigkeit wird mit 3 bewertet. 
Die Erosionsanfälligkeit wird mit 1,4 bewertet. 
Demnach ist die Schutzwürdigkeit des Bodens insgesamt als „mittel“ zu bewer-
ten. Es ist darauf zu achten, dass Eingriffe in die anstehenden Kalke möglichst 
gering ausfallen. 

Angaben über Altlasten sind nicht vorhanden. 

Auswirkung 

Die gravierendsten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden durch den 
Bau von Gebäuden und Erschließungswegen hervorgerufen. Neu versiegelte 
Flächen beeinträchtigen die Versickerungsfähigkeit der Böden. Dies beeinflusst 
den natürlichen Bodenwassergehalt sowie die Grundwasserneubildung. Durch 
die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzten Maß-
nahmen können die Auswirkungen reduziert werden. Soweit betriebstechnisch 
möglich werden wasserdurchlässige Beläge für Zufahrten, Stellplätze und We-
ge festgesetzt. Durch umfangreiche Pflanzmaßnahmen im Planungsgebiet  
werden die Auswirkungen der geplanten Baumaßnahmen verringert. 
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Während der Bauarbeiten ist auf einen fachgerechten Umgang mit Aushub,  
eine getrennte Lagerung von humushaltigem Oberboden und Unterboden sowie 
einen schichtgerechten Wiedereinbau des Bodenmaterials zu achten, um die 
Auswirkungen der Bautätigkeit zu reduzieren. 

Ergebnis 

Durch die geplanten Baumaßnahmen ist mit einer mittleren Beeinträchtigung 
des Schutzgutes Boden zu rechnen. 

 
- Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Beschreibung 

Bedingt durch die derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flächen 
im Geltungsbereich sind Flora und Fauna verarmt (Befahrung mit Maschinen, 
Pflanzenschutzmittel, Dünger etc.). Am westlichen Waldrand und in der Nähe 
des kartierten landschaftlichen Vorbehaltsgebiets (Nr. 14 „Moore der Lechvor-
berge“) ist mit einer höheren Diversität zu rechnen.  

Gemäß der Biotopkartierung Bayern befinden sich keine geschützten Biotope 
im Geltungsbereich. Ebenso sind keine geschützten Tier- oder Pflanzenarten 
verzeichnet. Negative Effekte durch die geplante Einrichtung auf die wertvollen 
Flächen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 14 können ausgeschlos-
sen werden. 

Auswirkung 

Die Baumaßnahmen im Planungsbereich führen zu Eingriffen durch den Bau 
des Gebäudes sowie der privaten und öffentlichen Verkehrsflächen. Von den 
Eingriffen sind jedoch größtenteils Flächen von geringer naturschutzfachlicher 
Bedeutung betroffen (landwirtschaftliches Grünland). Durch festgesetzte Ver-
meidungsmaßnahmen im Planungsbereich sowie Kompensationsmaßnahmen 
im Ortsteil Zell werden die Diversität und Nischenverfügbarkeit gegenüber dem 
Ist-Zustand erhöht. Aufgrund der geplanten Nutzung des Gebietes (ambulant 
betreute Wohngemeinschaften mit integrierter Tagespflege) sind keine negati-
ven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten. 

Ergebnis 

Nachdem nur artenarme Grünlandflächen verloren gehen, wird das Schutzgut 
“Pflanzen und Tiere” durch die Planung nur gering beeinträchtigt. 

 

- Schutzgut Mensch (Erholung und Lärm) 

Beschreibung  

Der nördlich angrenzend an das Planungsgebiet liegende Spielplatz Eisenberg 
dient der Freizeitnutzung der umliegenden Wohngebiete. Das Planungsgebiet 
selbst wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und hat daher einen eher 
geringen Erholungsnutzen.  
Die geplante soziale Einrichtung zieht nur sehr minimal zusätzlichen Verkehr in 
das Gebiet. Ein Fahrdienst holt morgens und bringt abends die Gäste der Ta-
gespflege aus bzw. zu ihren Wohnungen / betreuenden Angehörigen.  
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Lediglich die Mitarbeiter der Einrichtung (bis zu 20 sind geplant) werden 
schichtweise zur / von der Einrichtung fahren und parken. Weitere Fahrten  
werden durch Besucher der Einrichtung bzw. Warenanlieferungen unregelmä-
ßig, jedoch gebündelt auftreten und geringe Lärmauswirkungen auf die Umge-
bung haben.  
Südlich angrenzend an den Planungsbereich befinden sich Wohnbauflächen 
mit den hierfür üblichen Lärmauswirkungen. 

Auswirkung 

Während der Bauphase ist mit erhöhten Emissionen (Lärm / Schmutz / Staub) 
durch den Baustellenverkehr bzw. Bautätigkeit zu rechnen. Die freie Feldflur ist 
weiterhin zugänglich. Beeinträchtigungen des umliegenden Wohngebietes wer-
den nur auf der Nord (Garten-) Seite der bestehenden Wohnhäuser „An der Lei-
ten“ auftreten. Die Erschließung dieser Häuser erfolgt jedoch über die Ortsstra-
ße „An der Leiten“.  Lediglich der Fußweg zum nördlich gelegenen Spielpatz 
kann im Zuge der Baumaßnahme beeinträchtigt werden. Die Zuwegung kann 
aber über die angrenzenden Grünlandflächen erfolgen. Die westlichen Flächen 
(Fl.Nr. 79) liegen im Eigentum der Gemeinde Eisenberg. 

Die geplante Ertüchtigung des heutigen Feldweges zur einer Stichstraße er-
möglicht künftig eine verkehrssichere Erschließung, sowohl der geplanten Ein-
richtung, aber auch des Spielplatzes Eisenberg. Die 15 geplanten Parkplätze 
westlich des Neubaus ermöglichen eine geregelte Parkierung für Mitarbeiter 
und Besucher der geplanten sozialen Einrichtung. 

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich entspricht der 
eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und entspricht somit den umliegenden 
Wohngebieten. Dies gewährleistet auch künftig gesunde Arbeits- und Wohn-
verhältnisse im gesamten Bereich. 

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flächen kön-
nen im Geltungsbereich Geruchs- und Lärmbelästigungen auftreten, wobei 
nicht von einer Überschreitung der Grenzwerte auszugehen ist. Diese Emissio-
nen sind dorftypisch und sind daher zu dulden. 

Ergebnis 

Durch die geplante soziale Einrichtung werden gegenüber der bestehenden  
Situation keine deutlichen Verschlechterungen bezüglich des Schutzgutes 
„Mensch“ erwartet. Das Schutzgut “Mensch” wird somit durch die Planung  
gering beeinträchtigt. 
 

- Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild  

Beschreibung 

Das Planungsgebiet schließt nördlich an den bebauten Siedlungskörper an.  
Der Geltungsbereich ersetzt im Bereich der Fl.Nr. 728/44 die 1. Änderung des 
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 3 „Eisenberg – Im Gschwend“ (natur-
nah angelegter Quellbach und Feldweg), um basierend auf einer fachgerechten 
Erschließungsplanung den Feldweg zu einer ordnungsgemäßen Straße zu er-
tüchtigen und somit das Planungsgebiet zu erschließen.  
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Das kartierte landschaftliche Vorbehaltsgebiet (Nr. 14 „Moore der Lechvorber-
ge“) ist im Bereich der Siedlungsflächen von Eisenberg ausgespart. Die Grenze 
des Landschaftsschutzgebietes „Schutz der Ruinen Hohenfreyberg und Eisen-
berg im Landkreis Füssen“ verläuft ca. 150 m westlich des Planungsgebietes, 
somit ist keine Betroffenheit gegeben.  
Das Gebiet stellt sich als nach Süden geneigtes Grünland dar. Der höchste 
Punkt im Bereich des Baugrundstückes liegt auf rd. 831,50 m üNN, unterhalb 
des bestehenden Spielplatzes. Das Gelände fällt bis auf rd. 826,50 m üNN im 
Bereich angrenzend an den neuen verkehrsberuhigten Bereich. 
Die Bebauung im südlichen Siedlungsbereich besteht aus zwei- bis dreige-
schossigen Wohngebäuden mit Garagen. 
Das Planungsgebiet ist von Osten und Süden einsehbar. Im Westen beginnen  
Waldflächen in ca. 150 m Entfernung. Von Norden wird das Dachgeschoss des 
geplanten dreigeschossigen Baukörpers sichtbar sein.   

Auswirkung  

Es ist davon auszugehen, dass durch die Festsetzungen zur Grünordnung im 
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine gute Einfassung zum 
Landschaftsraum hin entstehen wird. Östlich des Fußwegs zum Spielplatz sind 
ebenfalls Wohnbauflächen in der vorbereitenden Bauleitplanung vorgesehen. 
Durch zusätzlich festgesetzte Baumpflanzungen auf der Ostseite wird der ge-
plante Baukörper mit Wachstum der Bäume kaum mehr in Erscheinung treten. 
Zukünftig werden weitere Wohn-Baukörper die exponierte Lage der Einrichtung 
abmildern und so einen harmonischen Ortsrand schaffen. Die festgesetzte 
Dachform (Satteldach) sowie die zulässigen Dachneigungen (15° bis 25°) orien-
tieren sich am bestehenden Siedlungskörper und werden so der dörflichen 
Randlage gerecht. 
Die grünordnerischen Maßnahmen werden im Rahmen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans festgesetzt. Sie gewährleisten eine gute Durchgrünung 
des Planungsgebietes und sorgen für eine möglichst harmonische Einbindung 
des Baukörpers in den angrenzenden Landschaftsraum.  

Ergebnis 

Das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild wird durch die Planung in mittlerem 
Maße beeinträchtigt.  

 

- Schutzgut Kultur- und Sachgüter  

Beschreibung  

Es sind keine Bau- bzw. Bodendenkmäler im Geltungsbereich bekannt und so-
mit auch nicht betroffen.  
Die Pröbstenerstr. 23, in ca. 320 m südlicher Entfernung des Geltungsbereichs, 
ist als Baudenkmal erfasst (D-7-77-125-11).  
Ein kartiertes Bodendenkmal befindet sich ca. 400 m westlich des Planungsge-
bietes (D-7-8329-0026) im Kreuzungsbereich der Pröbstenerstraße (OAL 2) 
und der Staatsstraße St 2008.  
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Auswirkung  

Aufgrund der umliegenden Bebauung um das o.g. Baudenkmal werden durch 
die geplante Errichtung eines Baukörpers am nördlichen Siedlungsrand keine 
Sichtachsen zum Baudenkmal gestört.  
Das o.g. Bodendenkmal ist von der Planung ebenfalls nicht betroffen. 

Weitere Hinweise auf Kultur- und Sachgüter sind im näheren Umfeld des Pla-
nungsbereichs nicht bekannt. 

Bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmälern im Zuge der geplanten 
Baumaßnahmen sind die entsprechenden Behörden unverzüglich zu informie-
ren (Art. 8 BayDSchG). Ein diesbezüglicher Hinweis ist als Pkt. 8. in der Sat-
zung enthalten. 

Ergebnis 

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgüter durch das ge-
plante Bauvorhaben. 

 
b) Wechselwirkungen 

 Der größtenteils felsige Untergrund und das Relief im Planungsbereich können dazu 
führen, dass das Hangwasser bei Starkregenereignissen nicht über die Versicke-
rung im Oberboden bewältigt werden kann. Im Rahmen der Erschließungsplanung 
ist daher eine Sammlung von Niederschlagswasser, gfls. Behandlung sowie eine 
geregelte Ableitung in einen Vorfluter vorgeschrieben.  

 

c) Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen 

- Kleinklima, Luft 

Die zu erwartenden geringen Auswirkungen auf das Kleinklima werden durch 
eine Randeingrünung aus Laubbäumen sowie durch Festsetzungen zur Grün-
ordnung des Baugebietes verbessert.   
 

- Wasser / Boden 

Zur Reduzierung der Versiegelung werden offenporige Beläge im Bereich der 
Parkplätze und Wege sowie eine flächige Versickerung der Niederschlagswäs-
ser soweit möglich im verbindlichen Bauleitplan festgesetzt. Zur Unterstützung 
des Grundwasserhaushalts ist eine flächige Versickerung anzustreben. Zur 
Aufnahme von Oberflächenwasser bzw. des Hangwassers bei Starkregen wird 
ein neuer Regenwasserkanal zur Ableitung errichtet.   
Der fachgerechte Umgang mit Aushub sowie ein autochthoner Wiedereinbau 
des Bodenmaterials werden angestrebt, um die Auswirkungen der Bautätigkeit 
zu minimieren. 
Der kompakte Baukörper entspricht den landesplanerischen Vorgaben (spar-
samer Umgang mit Grund und Boden). 
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- Tiere / Pflanzen 

Die aktuell landwirtschaftlich genutzten Grünlandflächen weisen aufgrund der 
intensiven Bewirtschaftung eine geringe Diversität auf. Im Bebauungsplan wer-
den Maßnahmen zur Vermeidung sowie zur Pflanzung von standort- bzw. kli-
magerechten Laubbäumen festgesetzt. Weitere Festsetzungen zur Grünord-
nung, insbesondere der weitest mögliche Erhalt des naturnah angelegten 
Quellbachs, sollen die Lebensräume von Flora und Fauna erhalten bzw. künftig 
verbessern. 

 

- Mensch  

Die Schutzwürdigkeit des Planungsgebietes entspricht der eines Allgemeinen 
Wohngebietes (WA) und gleicht somit den umliegenden Wohngebieten. Dies 
gewährleistet auch künftig gesunde Arbeits- und Wohnverhältnisse im geplan-
ten bzw. bestehenden Siedlungsbereich. Aufgrund des geringfügigen Verkehrs-
zuwachses durch die geplante Einrichtung sind keine Schallschutzmaßnahmen 
veranlasst. 
Die Bewirtschaftung der umliegenden Grünlandflächen ist ortsüblich und muss 
daher geduldet werden. 

 
- Landschaftsbild / Ortsbild  

Um die geplante Bebauung möglichst verträglich in das Orts- und Landschafts-
bild einzufügen werden umfangreiche Grünmaßnahmen, insbesondere eine 
zweiseitige Ortsrandeingrünung und die Pflanzung von Bäumen im Süden und 
Osten festgesetzt. Ferner werden gestalterische Festsetzungen aus dem Be-
bauungsplan Nr. 3 „Eisenberg – Im Gschwend“ übernommen, die sicherstellen 
sollen, dass ein ortstypischer Baukörper entsteht. Zur Abmilderung der Höhen-
entwicklung wird der dreigeschossige Bauteil quer zum Hang gestellt, somit tritt 
der zweigeschossige Bauteil mit niedrigeren Wand- und Firsthöhen nach Süden 
hin in Erscheinung. 
 

- Kultur- und Sachgüter  

Da keine Kultur- und Sachgüter im Planungsgebiet und im näheren Umfeld be-
troffen sind, werden keine Maßnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich er-
forderlich. Falls Bodendenkmäler bei den Aushubarbeiten aufgefunden werden, 
wird der Umgang damit im verbindlichen Bauleitplan als Hinweis aufgenommen. 

 
d) Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchführung der Planung 

Nachdem verfügbares Bauland in der Gemeinde Eisenberg überwiegend in privater 
Hand liegt und keine Verkaufsbereitschaft der privaten Grundeigentümer besteht, 
soll die geplante ambulant betreute Wohngemeinschaft mit integrierter Tagespflege 
auf dem gemeindlichen Grundstück am nördlichen Rand des Siedlungsgebietes 
realisiert werden. Dieser Standort wird als verträglich für die geplante bauliche Nut-
zung eingestuft. Im rechtsverbindlichen Flächennutzungsplan der Gemeinde sind 
die geplanten Flächen überwiegend bereits als „Wohnbaufläche (W1)“ dargestellt. 
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Bei Nicht-Durchführung der gegenständlichen Bauleitplanung könnte die dringend 
erforderliche soziale Einrichtung nicht an diesem Standort, angebunden an beste-
hende Wohnbauflächen, errichtet werden. Die Gemeinde kann so zur Entlastung 
der pflegenden Angehörigen einen wertvollen Beitrag leisten und die Schaffung 
neuer Arbeitsplätze ermöglichen. 
 

e) Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen (Monitoring) 

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt. 

Maßnahmen zur Überwachung werden in der verbindlichen Bauleitplanung geregelt 
(drei Jahre nach Fertigstellung der Bebauung sind u.a. die Durchführung der Fest-
setzungen zur Grünordnung zu prüfen). 

 
 

 
Eisenberg, …………………. 
 
 
 
........................................... 
Manfred Kössel 
(1. Bürgermeister) 
 
 
 
 
 
  


