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1. ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK
Erfordernis

Die Eigentimerfamilie des Anwesens in der Prébstenerstrale 40 beabsichtigt, den bestehenden Gebaudekomplex,
welcher im éstlichen Abschnitt aus einem Wohnhaus und im westlichen Abschnitt aus einem ehemaligen landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsteil besteht, durch einen altersangepassten Neubau mit drei Wohneinheiten fiir den Eigenbe-
darf zu ersetzen.

In diesem Zuge soll auch die Gefahrensituation fiir die Schulkinder im Bereich der bestehenden Bushaltestelle ent-
scharft werden. Hierzu ist von der Gemeinde beabsichtigt, durch Flachenerwerb die Wartezone weiter nach Siiden,
mit groRerem Abstand zur ProbstenerstraBe (Kreisstrae OAL 2) zu verlegen sowie ein Wartehauschen und Fahr-
radabstellplatze neu zu errichten.

Weiterhin soll die Grundstiickszufahrt von der ProbstenerstraBe zum geplanten Dreifamilienhaus auf der FI.-Nr. 783
neu geregelt und unter Freihaltung der erforderlichen Sichtdreiecke sicher gestaltet werden.

Ziele

Die vorhandene Hofstelle soll durch ein Geb&ude ersetzt werden, das einerseits den Bediirfnissen der Eigentiimerfa-
milie nach einem zeitgemaRen und altersangepassten Mehrgenerationen-Wohnhaus gerecht wird, das andererseits
aber auch Bezug nimmt auf die duRere Form, Raumwirkung und Gestaltung des Bestandsgeb&udes und an das Orts-
bild angepasst ist.

Sowohl die Eigentiimer, als auch deren Kinder mitsamt Familien sollen am Ort gehalten werden und altersangepasstes
Wohnen ermdglicht werden.

Das neue Gebaude riickt etwas von der Stralle ab, um eine bessere Zuwegung auf das Grundstiick, zu erméglichen,
den vorhandenen Gehweg entlang der StraRe verbreitern zu konnen und somit das Gefahrenpotential fiir FuRgénger
und Radfahrer entlang der StraBe zu verringern. Weiterhin sollen eine Bushaltestelle mit Wartebereich und Fahrradab-
stellmdglichkeiten verwirklicht werden.

Das Trafohduschen wird versetzt, sowohl die Einfahrt als auch die Bushaltestelle werden verlegt und die Verkehrssi-
tuation damit insgesamt optimiert. Wohnnutzung und Bushaltestelle werden réumlich entzerrt und die Ausfahrtssicht
erheblich verbessert.

Der gegenstandliche Bebauungsplan dient als planungsrechtliche Grundlage fiir das oben beschriebene Vorhaben.

2.  VERFAHREN GEMAR § 13A BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Das Verfahren wird in fachlicher Abstimmung mit dem Landratsamt Ostallgau gemaR § 13b BauGB durchgefiihrt. Die
zulssige Grundfléche liegt unter 10.000 m?, hiermit gilt der Nachweis fiir die Zulassigkeit des Verfahrens als erbracht.

Allgemeines Wohngebiet ca. 2400 m*x 0,4 = ca. 960 m?

Damit sind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens gemaR § 13b BauGB erfiillt.

Gemah § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulssig. Ein Ausgleich erfolgt
deshalb nicht.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura-2000-Gebiete betroffen sind.
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3.  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Fléche von ca. 3.533 m? und beinhaltet jeweils Teil-
flichen der Grundstiicke mit FI.-Nm. 783 T, 52/4 T (Gehweg) 780 T (Prébstenerstrae) und 653/1 T (Mariahilfer-
strae), jeweils der Gemarkung Eisenberg. Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung mit schwarzen Balken ge-
kennzeichnet. (TF = Teilflache)

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
im Norden durch die FI.-Nr. 780 TF (Probstenerstrafie / Kreisstralte OAL 2),
im Osten durch die FI.-Nrn. 52/4 TF (Gehweg) und 653/1 T (Mariahilferstrafie),
- im Siiden durch die FI.-Nr. 783 TF (Griinland),
- im Westen durch die FI.-Nr, 784 (Griinland).

4, EEGKNZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER FRUHZEITIGEN UNTERRICHTUNG UND AN-
HORUNG (§ 13A ABS. 3NR. 21. V. M. 4 ABS. 1 BAUGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Hinweise sowie Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stel-
lungnahmen in folgenden Punkten angepasst und/oder erganzt:

Anderungen und Ergénzungen

Drehung des Baufensters um 6° im Gegenuhrzeigersinn
- Baufenster an das geplante Gebaude anpassen, rechteckig
- Fléche fiir Garagen einfiihren
- Baulinie an der Nordseite des Baufensters einfiigen
- Verkleinerung der Flache fiir Nebenanlagen
- Ostgiebel: Festsetzungen zur Fenstergliederung, senkrecht und waagrecht
- Ost- und Westgiebel: Ausschluss von vorgestellten bzw. vorgehangten Balkonen und Erkern sowie Treppen
Einfriedungen: maximale Hohe auf 0,80 m begrenzen
Einfriedungen: Mindestabstand von 1,50 m zum Fahrbahnrand
Einfriedungen: Offnen von Toren und Tiiren ausschlielich auf das Grundstiick
Anzahl der notwendigen Stellplatze: Erganzen einer Festsetzung
Sichtdreiecke: Ergénzen der Festsetzung um einzeln stehende Hochstdmme, sowie Bauten und Stellplétze

Schutz gegen Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwassersténde, Kanalriickstau sowie zur Versickerung: Er-
ganzung der Hinweise

Sickerversuche: Erganzen der Hinweise um eine Empfehlung in Bezug auf Sickerversuche
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub: Erganzung der Hinweise
- Landwirtschaftliche Immissionen: Erganzung der Hinweise

- KreisstraRe: Erganzung der Hinweise um Entwasserung, Verunreinigung der Strafte und Anzeige der Bauar-
beiten

- Bodendenkmaler: Ergénzung der Hinweise und der Begriindung um die Empfehlung zur Einbindung einer
archaologischen Grabungsfirma sowie die Eignung des Gebietes fiir eine Siedlung
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Glockengelaut Maria Hilf, Speiden: Ergénzung der Hinweise

Redaktionelle Anpassungen

- Anpassen der Farbe der privaten Griinflache in der Planzeichnung
Konkretisierung der Flache fiir Nebenanlagen und Garagen als Flache fiir Nebenanlagen

Dariiber hinaus wurde die Planung durch die Gemeinde in folgenden Punkten geéndert bzw. ergéanzt:
Dachiiberstand: Konkretisieren der Festsetzung zur Uberschreitung des Baufensters durch Dachiibersténde

Besucherstellplatze: Ergénzen einer Festsetzung

- Anpassungen zum Thema Artenschutz in den Hinweisen durch Text und in der Begriindung entsprechend
der Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Gutachtens

- Freiflachengestaltungsplan als Hinweis anstatt als Festsetzung

5.  ERGANZUNGEN UND ANPASSUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG (§ 3 ABS. 2 UND
4 ABS. 2 BAUGB)

Planzeichnung, Textliche Festsetzungen und Hinweise sowie Begriindung wurden aufgrund der eingegangenen Stel-
lungnahmen in folgenden Punkten angepasst und/oder ergénzt:

Redaktionelle Anderungen und Ergénzungen aufgrund von Stellungnahmen

- Herausnahme der Fldche fiir Nebenanlagen im Siidwesten

- Reduktion des méglichen Anteils von Gauben auf 42 % im Norden und 22 % im Siiden (Anpassung an die
vorliegende Hochbauplanung)

- Herausnahme von Quergiebeln und Widerkehren

6. UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN - PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

6.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemah Landesentwicklungsprogramm Bayern (Strukturkarte) liegt die Gemeinde Eisenberg im Allgemeinen Léandli-
chen Raum.

Nachfolgend sind die Ziele (Z) und Grundsétze (G) aufgelistet, welche die Gemeinde Eisenberg und die gegensténd-
liche Planung betreffen.

Grundiagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 (2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Stérken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle tiberdrtiich raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 (Z) Die rumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten
(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayems sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevdlkerungsgruppen
beriicksichtigt werden.
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1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

121 (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich mdglichst ausgewogene
Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

1.2.2 (G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

126 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Siedlungsstruktur

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

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Natur und Landschaft

7.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen er-
halten und entwickelt werden.

(G) Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden.

(G) Lebensraume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildle-
bender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden.

(2) Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

6.2. Regionalplan der Region Allgéu (16)

Die Gemeinde Eisenberg liegt im Allgemeinen landlichen Raum und hat keine zentrale Funktion. Ostlich der Mariahil-
ferstralle erstreckt sich das Landschaftiiche Vorbehaltsgebiet Nr. 14 ,Moore der Lechberge®. Weitere Kartendarstel-
lungen sind nicht vorhanden.

Al Aligemeine Ziele und Grundsétze

1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevolke-
rung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigen-
standigkeit zu starken.

2 (2) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Lutft als natiirliche Lebensgrundlagen soweit als
mdglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

B | Natiirliche Lebensgrundlagen

: Yy (Z) Die nattirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwick-
lung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungs-
raum gesichert werden.

(G) Die verschiedenen Landschaftsraume der Region sind mdglichst differenziert und standortgerecht - un-
ter besonderer Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung - zu nutzen.

B Il Siedlung und Freiraum

1.3 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entspre-
chend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.3 (Z) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen
wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegenge-
wirkt werden.

(£) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer
stehende Geb&ude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.
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Die Bebauungsplan-Anderung dient dem Ziel, einen bestehenden Gebaudekomplex aus Wohnhaus und ehemaligem
landwirtschaftlichen Wirtschaftsteil durch einen Neubau mit drei Wohneinheiten mit Generationen (ibergreifender Nut-
zung zu ersetzen.

Dem Grundsatz des LEP ,Anwendung nachhaltiger, flachensparender Siedlungs- und Erschlieungsformen® wird in-
sofern nachgegangen, als dass ein bestehender veralteter Gebaudekomplex durch einen in vielerlei Hinsicht zeitge-
méafRen Neubau ersetzt wird.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem landschaftlich exponierten und/oder naturschutzfachlich sensiblen
Bereich.

Die gegensténdliche Bebauungsplan-Anderung entspricht somit den Zielen und Grundsétzen des Landesentwick-
lungsprogrammes und des Regionalplanes der Region 16 Allgau.

6.3. Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet (PG) ist im wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) mit integrietem Landschaftsplan der
Gemeinde Eisenberg (Stand: 2006) iberwiegend als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Diese Darstellung wird
entlang der Kreisstrae OAL 2 liberlagert mit Baumgruppen. Die ProbstenerstraBe (Kreisstrae OAL 2) und die Ma-
riahilferstrale sind als tberdrtliche und értliche HauptverkehrsstralRen dargestellt. Weiterhin sind die bestehende Bus-
haltestelle mit Symbol als Haltestelle der &ffentlichen Buslinie, der Geltungsbereich des rechtgiiltigen Bebauungspla-
nes Nr. 2 ,Prébsten - Ost" mit roter und die Ortsdurchfahrtgrenze durch Symbol und Beschriftung dargestelit.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch
das Landratsamt entsprechend § 10 Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

weill: Flache fiir die Land-
wirtschaft; braun: Mischbau-
flache; rot: Wohnbaufléache;
gelb:  StraBennetz; griin:
Griinfiache; griine Kreissym-
bole: Baumgruppe;

L S

Abb. 1 Wirksamer Fldchennutzungsplan, Stand: 2006

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 8 von 29



Gemeinde Eisenberg, Landkreis Ostallgau Endgiiltige Planfassung Begriindung
2. Anderung und Erweiterung BP Nr. 2 , Probsten Ost* Fassung vom 12.07.2022, redaktionell angepasst am 19.09.2022

Digtale Flurkaris £ 2021 Bayer Londesany: fur Digitshassrung, Brsiband und Viemessrng \

Abb. 2 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

6.4. Bebauungspldne

Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 2 ,Probsten - Ost"
aus dem Jahr 1976, durch welchen entlang der Prébstenerstrale ein Mischgebiet und nérdlich daran angrenzend
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1987 geéndert.

FHS

Abb. 3 Bebauungsplan Nr. 2 ,Probsten - Ost" 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 ,Prébsten - Ost"
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7.  BESTANDSSITUATION

L

st .‘-»q‘{ A ' :
Abb. 4 Luftbild 27.05.2020

© BayemAtlas

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortseingangsbereich von Eisenberg, siidwestlich angrenzend an den Einmiin-
dungsbereich der MariahilferstraBe in die Probstenerstrale (Kreisstrae OAL 2).

Das Planungsgebiet besteht aus der bereits bebauten und als Hausgarten / Freiflache / Zufahrt und Stellplatzfidchen
genutzten Teilflache des Grundstiicks FI.-Nr. 783 sowie Teilflachen der angrenzenden Verkehrsflachen inkl. Gehwe-
gen und Sichtdreiecken.

Der Hauptgeb&udekomplex besteht im dstlichen Teil aus dem Wohnhaus und im westlichen Teil aus ehemaligen land-
wirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden. Siidlich des Hauptgebaudes ist ein Gartenhaus mit einer kleinen angebauten
Werkstatt vorhanden.

Als markante Gehélzbestande sind auf dem Grundstiick FI.-Nr. 783 im nordwestlichen Eck eine Kastanie (Stamm-
durchmesser ca. 0,45 m), rund um das Gartenhaus mehrere &ltere Obstbaume (Apfel, Zwetschge mit Stammdurch-
messer 0,3 - 0,4 m) und zwei Tannen (Stammdurchmesser 0,4 und 0,6 m) vorhanden. Entlang der Prébstenerstraie
als Abgrenzung zur Bushaltestelle befindet sich eine Hainbuchenhecke.

Nérdlich der Kastanie, im Grenzbereich zwischen dem Privatgrundstiick FI.-Nr. 783 und der Kreisstrafe OAL 2 steht
eine markante, den Strafienraum pragende Esche (Stammdurchmesser 0,9 m).

Im Vorgriff auf den geplanten Neubau wurden in den Wintermonaten 2021 eine Kiefer dstlich des Wohnhauses und
mehrere Fichten direkt westlich des Stadels gerodet.

Auf 6ffentlichem Grund, im Einmiindungsbereich der Mariahilferstrale in die Probstenerstralie steht eine zweistam-
mige Birke (Stammdurchmesser 0,25 / 0,3 m) mit Feldkreuz.

Nérdlich angrenzend an das Planungsgebiet bzw. angrenzend an die Probstenerstrale befinden sich ein Mischgebiet
(Autohaus, efc.), dstlich angrenzend die Mariahilferstrae und dariiber hinaus Griinland, siidlich und westlich Griin-
landfléchen.
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7.1. Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich auf einer mittleren Hohe von rund 817 m @ NHN.
Insgesamt fallt das Gelénde vom héchsten Punkt im Nordwesten (817,3 m {i. NHN) in Richtung Siidosten zur Maria-
hilferstrale leicht um rund 2 Héhenmeter auf 815,3 m 0. NHN ab.

8.  SCHUTZGUTER

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Mai 2022) und die zu erwartenden
Auswirkungen bzw. Beeintréchtigungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Be-
riicksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ und unter Bertick-
sichtigung bereits zulassiger Nutzungen und der daraus resultierenden bestehenden Vorbelastungen.

8.1. Schutzgut Boden und Fldche

Bestand und Bewertung'

Geologischer Untergrund: Wiirmzeitliche Moréne, Gesteinsbeschreibung: Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder
Schiuff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestiitzt);

Bodentypen: Gleye mit weitem Bodenartenspektrum (Moréne), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore; im Unter-
grund iiberwiegend carbonathaltig;

Bodenschétzung: LIIb1 62/58 — Lehmboden mittlerer Ertragsfahigkeit
Baugrundtyp: Bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen
Allgemeiner Baugrundhinweis: oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinausbildung, oft wasserempfindlich (wechselnde

Konsistenz, Schrumpfen / Quellen), z. t. Staundsse madglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z. t. einge-
schrénkt befahrbar

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Es wird den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen
durch einen Fachgutachter eine Baugrunduntersuchung hinsichtlich der Tragfahigkeit des Untergrundes durchfiihren
zu lassen.

Im Bereich der Bestandsbebauung und der ErschlieBungsfléchen (Zufahrt und Stellplétze) bestehen erhebliche Vor-
belastungen durch Versiegelung, Teilversiegelung und Uberformung. Ein natiirlicher Bodenaufbau ist hier nicht mehr
vorhanden.

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand und geman® dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan bzw. infolge der Realisierung der Planung kommt es nur in sehr geringem Umfang zu einer
Neu-Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fldchen. In erster Linie wird ein bestehender Gebaudekomplex
ersetzt durch einen Neubau mit drei Wohneinheiten. Es wird eine vorgenutzte und vorbelastete Fldche in Anspruch
genommen. Ehemals vollversiegelte Zufahrts- und Stellplatzfidchen werden neu mit versickerungsfahigen Belagen
befestigt. Der Hausgarten mit umgrenzender Ortsrandeingriinung wird geringfligig nach Siiden im Bereich des land-
wirtschaftlichen Griinlandes erweitert. Dies ist bedingt durch die geringfiigige Verschiebung des Neubaus in Richtung
Stiden. Rund 800 m? Intensivgriinland werden fiir die Erweiterung des Hausgartens in Anspruch genommen.

Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches wird der Gehweg geringfiigig verbreitert und eine Flache fiir ein Buswarte-
hauschen und Fahrradabstellplatze neu versiegelt.

Hinsichtlich der konkreten Flachennutzungen wird auf Ziffer 11 ,Flachenstatistik” verwiesen.

Unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit Boden und mit Schadstoffen einge-
halten werden sowie einer umweltschonenden Pflege der Freifldchen sind keine Beeintrachtigungen gegentiber dem
Schutzgut Boden und Flache zu erwarten.

1 BayernAtlasPLUS, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema: Umwelt, Auswahl: Geologie / Boden und weitere Daten der BVV,
Online-Abfrage 05/2022
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Zusammenfassend ergeben sich unter Beriicksichtigung der Nachnutzung eines vorgenutzten und vorbelasteten
Standorts und der festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung geringe Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Boden und Fléche.

8.2. Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung?

Oberflachengewasser / Hochwasser:
Innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewéasser.
Rund 60 m siidostlich verlauft ein Graben (Schmiedegraben) in nordéstlicher Richtung.

Grundwasser:

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb oder im raumlich-funktionalen Umgriff eines Trinkwasserschutzgebietes oder
Einzugsgebietes der Wasserversorgung.

Das Planungsgebiet liegt jedoch innerhalb eines wassersensiblen Bereiches. Diese Gebiete sind durch den Einfluss
von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nut-
zungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch: Giber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasser-
abfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Hangwasser:
Aufgrund der Hanglage kann das Auftreten von Schichtenwasser und wild abflieRendem Hangwasser (auch aus
Fremdeinzugsgebiet), insbesondere bei Starkregenereignissen, nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung: .
Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird derzeit iiber einen Sickerschacht versickert. Dessen Uberlauf leitet in
den Gstlich gelegenen Schmiedegraben ein.

Versickerungsfahigkeit:

Eine Baugrunduntersuchung liegt nicht vor. Es wird den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen
durch einen Fachgutachter eine Baugrunduntersuchung hinsichtlich des Vorkommens von Grund- und Schichtenwas-
ser und der Versickerungsfahigkeit durchfiihren zu lassen.

Im Bereich der Griinlandfléche bestehen Vorbelastungen in Form von Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintragen.

Auswirkungen der Planung

In Bereichen mit Bodenaufschliissen (Baugruben) besteht durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein
erh6htes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Im Rahmen der spéteren BaumaRnahmen ist deshalb
grundsatzlich und in besonderem MaRe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwasser-
gefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Durch den Bebauungsplan bzw. infolge der Realisierung der Planung kommt es nicht zu einer Neu-Inanspruchnahme
landwirtschaftlich genutzter Fl&chen, vielmehr wird ein bestehender Gebaudekomplex ersetzt durch einen Neubau mit
drei Wohneinheiten. Es wird eine vorgenutzte und vorbelastete Flache in Anspruch genommen. Ehemals vollversie-
gelte Zufahrts- und Stellplatzflachen werden neu mit versickerungsfahigen Belagen befestigt.

Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches wird der Gehweg geringfiigig verbreitert und eine Flache fiir ein Buswarte-
hauschen und Fahrradabstellplatze neu versiegelt.

Unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit Schadstoffen eingehalten werden
sowie einer umweltschonenden Pflege der Freiflachen sind keine Beeintréchtigungen gegeniiber dem Schutzgut Was-
ser zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich unter Beriicksichtigung der Nachnutzung eines vorgenutzten und vorbelasteten
Standorts und der festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung geringe Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser.

2 BayernAtlasPLUS, geoportal.bayern.de/bayernatias, Thema: Umwelt, Auswahl: Wasser und weitere Daten der BVV, Online-
Abfrage 06/2022
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8.3. Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Aus ortsklimatischer Sicht bestehen durch den Gebaude- und ErschlieBungs- und Verkehrswegebestand innerhalb
des zu Uberplanenden Bereiches Vorbelastungen in Form von Warmespeicherung und Schadstoffemissionen durch
Geb&udeheizung und Verkehr. Die vorhandenen GroRbaume, Obstb&dume und Straucher dienen der Frischluft-Pro-
duktion.

Umweltauswirkungen

Geringfiigige temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellenverkehr (Ab-
gase, Staubbildung, etc.), sind im Planungsgebiet selbst, im Bereich des nérdlich gelegenen Mischgebietes sowie auf
den ErschlieBungsstrafen zu erwarten.

Erhebliche Beeintréchtigungen durch die steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieRungsstrafen
sowie durch erhhte Emissionen beziiglich Gebdudeheizung (Erhéhung des CO»-AusstoBes) sind nicht zu erwarten.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich der AusstoR von CO; durch die Geb&udeheizung aufgrund des Einbaus
einer modernen Heizungsanlage deutlich reduzieren wird.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes wirken sich mittelfristig positiv
auf das Lokalklima aus.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Lokalklima / Lufthygiene zu erwarten.

Eine besondere Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels durch Zunahme der Wetterext-
reme, wie Sturm, Starkniederschldge, Uberschwemmungen, Trockenheit, ist nicht zu erwarten.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, insbesondere in Bezug auf Schichten- und wildabflieRendes oberirdisches Hang-

und Oberflachenwasser im Rahmen der Bauvorbereitungen das Erfordernis von ObjektschutzmaRnahmen gepriift
werden soll.

8.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH/SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen und stehen auch in keinem raumlich-funktionalen Zusam-
menhang. Flachen / Teilfidchen nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG, geschiitzte Geholzbestande nach
Art. 16 BayNatSchG sowie amtlich kartierte Biotope sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden (Bayern
Atlas, Online-Abfrage Mai 2022).

Ca. 60 m stdostlich des Geltungsbereichs befindet sich ein kartiertes Flachland-Biotop (Biotop-Teilfliche Nr. 8329-
0217-001) mit der Bezeichnung , Teich und Gehdlzsaum bei Eisenberg".

Der Hauptgeb&udekomplex besteht im éstlichen Teil aus dem Wohnhaus und im westlichen Teil aus ehemaligen land-
wirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden. Siidlich des Hauptgeb&udes ist ein Gartenhaus mit einer kleinen angebauten
Werkstatt vorhanden. Es bestehen zwei versiegelte Zufahrtsbereiche und mehrere PKW-Stellplétze.

Als markante Gehdlzbestande sind auf dem Grundstiick FI.-Nr. 783 im nordwestlichen Eck eine Kastanie (Stamm-
durchmesser ca. 0,45 m), rund um das Gartenhaus mehrere altere Obstb&dume (Apfel, Zwetschge mit Stammdurch-
messer 0,3 - 0,4 m) und zwei Tannen (Stammdurchmesser 0,4 und 0,6 m) vorhanden. Positiv zu erwéhnen sind die
von der Eigentlimerfamilie angebrachten, zahireichen Vogel-Nistkésten in den Baumbestanden.

Nérdlich der Kastanie, im Grenzbereich zwischen dem Privatgrundstiick FI.-Nr. 783 und der KreisstraRe OAL 2 steht
eine markante, den Strafenraum pragende Esche (Stammdurchmesser 0,9 m).

Im Vorgriff auf den geplanten Neubau wurden in den Wintermonaten 2021 eine Kiefer dstlich des Wohnhauses und
mehrere Fichten direkt westlich des Stadels gerodet. Die Straucher entlang der siidlichen Hausgartengrenze wurden
umgepflanzt und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze neu angepflanzt.

Auf &ffentlichem Grund, im Einmiindungsbereich der Mariahilferstrafie in die Probstenerstrale steht eine zweistam-
mige Birke (Stammdurchmesser 0,25 /0,3 m) mit Feldkreuz.

Die Rasenflache des Hausgartens wird extensiv gepflegt.
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Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befinden sich keine Fundpunkte bzw. Fundfla-
chen der Artenschutzkartierung (ASK 2022).

Durch einen Gutachter wurden mehrere Begehungen beziiglich des Vorkommens von Gebaudebriitern und Fleder-
mausen an bzw. in dem abzubrechenden Gebaude durchgefiihrt (vgl. Artenschutzrechtliches Gutachten - 22.06.2022).
Bei den Kontrollen wurde keine Nutzung des Gebaudes durch planungsrelevante Arten festgestelit.

Da der Gebaudeabbruch im September 2022 vorgesehen ist, zu welcher Zeit potenziell noch Spétbruten oder die
Nutzung als Einzel- / Zwischenquartier méglich sind, muss das Gebaude wenige Tage vor Abbruch nochmals auf Brut-
vogel sowie Fledermause kontrolliert werden. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt
Ostallgéu mitzuteilen. Falls der Gebaudeabbruch bereits zu einem friiheren Zeitpunkt vorgesehen ist, muss durch eine
fachgutachterliche Begehung ausgeschlossen werden, dass Quartiere von Gebaudebriitern bzw. Fledermausen zum
jeweiligen Zeitpunkt belegt sind. Im Falle einer aktuellen Belegung muss mit dem Abbruch bis zur Beendigung des
Brut- bzw. Aufzuchtgeschehens und / oder der Nutzung als Quartier gewartet werden.

Auswirkungen der Planung

In Zusammenhang mit dem geplanten Neubau wurden mehrere Baume (Fichten westlich des Wirtschaftsgebaudes
und eine Kiefer im dstlichen Gartenbereich) entfernt, da diese sich innerhalb des neuen Baufensters befanden.

Dariiber hinaus sind keine wertgebenden Vegetationsbestédnde bzw. hervorragende, nicht wieder herstellbare Be-
standteile des Schutzgutes Pflanzen nicht betroffen.

Baularm, Erschiitterungen, Staubbildung und Lichtimmissionen, sog. baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, kbnnen zu Stérungen der naheren Umgebung fiihren. Diese Stdrungen sind allerdings lediglich temporar und
nicht erheblich, so dass Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) ausgeschlossen
werden kénnen. Bei Beachtung der Hinweise zum Artenschutz (Ziffer 7.2 Hinweise durch Text) sind keine Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch den Neubau und die Erweiterung des Gartens in Richtung Siiden nur eine sehr kleinfla-
chige Reduzierung landwirtschaftlich genutzter Offenlandlebensrdaume. Das Vorhaben ist fiir den Erhaltungszustand
der lokalen Populationen der Offenlandarten somit nicht relevant. Es entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder
Barrierewirkungen. Eine erhebliche Stérung gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht zu erwarten. Eine
Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Nutzungs- und betriebsbedingt werden Larm und Beleuchtung nicht weiter in Richtung der freien und intensiv genutz-
ten Landschaft verlagert.

Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Griinordnung, wie u. a. Laubbaum- und Strauchpflanzungen, wird der Ge-
hélzverlust ausgeglichen.

Zusammenfassend sind aufgrund der festgesetzten MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung sowie unter der Voraus-
setzung der Beriicksichtigung der Hinweise zum Artenschutz sind geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

8.5. Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet beinhaltet im Wesentlichen den bebauten und durch Wohnnutzung gepr:‘a'gten Teilbereich eines
landwirtschaftlichen Grundstticks, welches (iberwiegend als Griinlandflache genutzt wird. Der Hausgartenbereich hat
Bedeutung fiir die private und individuelle Erholungsnutzung.

Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer temporaren optischen und akustischen Beeintrachtigung der Umgebung
durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz etc. Hierdurch sind sowohl das Grundstiick selbst als
auch die nordlich gelegene Mischbebauung betroffen.

Anlagebedingt kommt lediglich zu einer sehr geringfiigigen Einschrankung und baulichen Uberpragung der freien (Er-
holungs-) Landschaft.

Zusammenfassend sind unter Berticksichtigung der festgesetzten Mafinahmen zur Ein- und Durchgriinung geringe
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Erholung) zu erwarten.

Planungsbiiro DAURER+HASSE, Landschaftsarchitekten bdla + Stadtplaner 14 von 29



Gemeinde Eisenberg, Landkreis Ostallgéu Endgiiltige Planfassung Begriindung
2. Anderung und Erweiterung BP Nr. 2 ,Probsten Ost" Fassung vom 12.07.2022, redaktionell angepasst am 19.09.2022

8.6. Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Es bestehen Larm-, Schadstoff- und Geruchsimmissionen durch die bestehende Prébstenerstrale (OAL 2) und dar-
iber hinaus durch das nérdlich angrenzende Mischgebiet, die Mariahilferstrae sowie durch die im Umfeld vorhande-
nen landwirtschaftlichen Flachen.

Umweltauswirkungen

Durch Bauarbeiten und Baustellenverkehr (Larm, Staub und Abgase) ist vorrangig von temporéren Beeintrachtigungen
der nordlich gelegenen Mischgebietsbebauung sowie entlang der ErschlieBungsstraBen ,Prébstenerstraie und ,Ma-
riahilferstralle” auszugehen.

Da lediglich ein Ersatzbau fiir ein bestehendes Gebaude geplant ist, ist nicht davon auszugehen, dass sich anlagen-
und betriebsbedingt Anderungen an der bestehenden Situation ergeben, sowohl in Bezug auf Emissionen als auch
Immissionen.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)
zu erwarten.

8.7. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich am dstlichen Ortseingangsbereich der Ortschaft Eisenberg, direkt siidlich angren-
zend an die Probstenerstrae. In diesem dstlichen Abschnitt von Eisenberg ist das Anwesen das einzige Gebaude
stdlich der Probstenerstrae, umgeben von Griinlandfldchen. Aus Richtung Osten von der KreisstraRe her ist das
Wohnhaus und dessen Ostgiebel gut einsehbar und sehr markant, ebenso der Stadel aus Richtung Westen.

An den Geltungsbereich schliefen im Siiden und Westen Griinlandflachen an, welche mit leichtem Gefélle santt in
Richtung Siidosten abfallen. Ostlich der Mariahilferstralie fallt das Gelénde ebenfalls sanft in Richtung Siidosten ab.

Auswirkungen der Planung
Temporére Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte
Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Der Ersatzbau soll mdglichst gut an das Ortsbild angepasst werden. Das neue Geb&ude riickt zwar etwas von der
Strale ab, um eine bessere Zuwegung auf das Grundstiick zu ermdglichen und um den vorhandenen Gehweg entlang
der Straflle verbreitern zu kdnnen. Die Raumkante, die Firstrichtung und die Kubatur werden durch den Ersatzbau
annahernd wiederhergestellt.

Durch die Griinordnungsplanung wird dariiber hinaus beriicksichtigt, dass einerseits die Raumkanten und Giebel auch
weiterhin sichtbar bleiben und der raumliche Eindruck mdglichst erhalten wird. Um dies zu erreichen, ist im Bereich
der Giebel eine vergleichsweise nur niedrige Strauchpflanzung zulassig. Die Siidwest-, Siid- und Slidostseite wird zum
Ortsrand hin gut eingegriint.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

8.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden (BayernAtlas, Online-Abfrage Mai 2022).

Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich ca. 90 m norddstlich. Es handelt sich hierbei um eine Siedlung vor-
und friihgeschichtlicher Zeitstellung (D-7-8329-0026, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert).

Baudenkmaler sind im rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Da die Topografie des Planungsgebietes der des 0.a. Bodendenkmals ahnelt (Hanglage mit Sonnenbestrahlung und
Gewasser (Hopfensee Achen) in der Nahe), kdnnte auch hier ein weiteres Bodendenkmal verborgen sein, auch wenn
das Planungsgebiet bereits stark {iberbaut ist.

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde,
die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG genieRen und der sofor-
tigen Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.
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Sachqiiter sind innerhalb des Planungsgebietes vorhanden. Hierbei handelt es sich um den Gebaudekomplex mit
Wohnhaus und (ehemaligem) landwirtschaftlichen Wirtschaftsteil.

Es besteht voraussichtlich keine Betroffenheit des Schutzgutes Kulturgiiter.

Sachgiiter sind durch den Gebauderiickbau betroffen. Aufgrund des méglichen Auftretens von wild abflieRendem
Hangwasser und Schichtenwasser wird empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitung das Erfordernis von Objekt-
schutzmafinahmen (z. B. wasserundurchlassige Kellergeschosse und Lichtschéchte, Mulden, Entwésserungsrinnen,
etc.) zu Gberpriifen.

8.9. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden nachfolgende
grinordnerische und gesamtplanerische MaRnahmen festgesetzt:

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Festsetzung von sickerfahigen Belagen fiir Stellplatze;
. Maglichst vollstandige Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers;

Schutzgiiter Arten und Lebensrdume, Landschaftsbild, Erholung

- Festsetzung zur Erhaltung markanter Grobaume;

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes;

- Verwendung einheimischer, standortgerechter Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforderungen;
Festlegung des Pflanzzeitpunktes zur mdglichst friihzeitigen Wiederherstellung eines landschaftsgerechten
Zustandes; Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen; }

Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft;
Festsetzungen zum Mal® der Bebauung und zur baulichen Gestaltung;

Festsetzung zur (6kologischen) Gestaltung der Einfriedungen;

Festsetzungen zur Gelandemodellierung (Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauem);

Hinweise zum Artenschutz;

Hinweise zur Verwendung von fledermaus- und insektenfreundlicher Beleuchtung;

Hinweise zur Vermeidung von Kollision (Vogelschlag);

9.  PLANUNGSKONZEPT

9.1. Stadtebauliches Konzept

Das bestehende Gebaude pragt die Probstener Strale durch seine Form, Lage und Gestalt in besonderem MaRe und
ist ein markanter Punkt auf der nach Siiden offenen Strecke. Es bildet sowohl nach Westen, als auch nach Norden
und Osten eine klare Raumkante aus und liegt pragnant auf der Siidseite der Probstener Strale. Da das Bestandsge-
baude durch Umbau, insbesondere durch die geringen Geschosshéhen, an heutige Wohnanforderungen nicht ange-
passt werden kann, soll die ehemalige Hofstelle abgerissen und durch einen altersangepassten Neubau fiir drei Fami-
lien ersetzt werden. Das Gebaude soll einerseits zeitgemaR und altersangepasst errichtet werden und zum anderen
an das Ortsbild angepasst werden.

Das neue Geb&ude riickt etwas von der Stralle ab, um eine bessere Zuwegung auf das Grundstiick zu ermdglichen,
den vorhandenen Gehweg entlang der StraRe verbreitern zu kdnnen und somit das Gefahrenpotential fiir FuRganger
und Radfahrer entlang der StraRe zu verringern. Die Raumkante, die Firstrichtung und die Kubatur werden durch den
Ersatzbau annahernd wiederhergestellt. Das Geb&ude orientiert sich nun etwas stérker an dem nach Osten fiihrenden
Strafenverlauf der Probstener Stralle, schafft ausreichend Platz fiir Wendemdglichkeiten sowie Stellpléatze und Gara-
gen und erlaubt eine etwas bessere Besonnung und Belichtung gegeniiber dem Bestand.
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Abb. 6 Vorentwurf Gebdude — Westansicht, © Atelier XVS, Pfronten-Meilingen Juni 2022
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Abb. 7 Vorentwurf Gebaude — Ostansicht, © Atelier XVS, Pfronten-Meilingen Juni 2022
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Abb. 8 Vorentwurf Gebdude - Siidansicht, © Atelier XV'S, Pfronten-Meilingen Juni 2022

9.2. Griinordnerisches Konzept

Ziel des griinordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild mag-
lichst gering zu halten. Um dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine besondere Bedeutung zu.

Bestehende markante Baume sind zu erhalten und bei Abgang, z. B. aus Griinden der Verkehrssicherheit, zu ersetzen.
Die Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen sollen in Richtung Siiden, Stidwesten und Siidosten durch eine quali-
tatsvolle lockere Eingriinung mit standortgerechten und heimischen Geholzen gut in die Landschaft eingebunden wer-
den. Ein weiteres Ziel ist die qualitétsvolle Durchgriinung innerhalb des Wohngebietes, um eine hohe Aufenthalts- und
Erholungsqualitét im Bereich der AuRen- und Freiflachen zu erreichen.

9.3. Verkehrskonzept

Der bestehende Bushaltebereich findet derzeit auf der Strale statt und befindet sich dstlich der FuRgangerbedarfs-
ampel. Der Gehweg ist schmal und in Verbindung mit der bestehenden Hecke in Verbindung mit der bestehenden Ein-
und Ausfahrt untibersichtlich. Ein Begegnen von FuRgéngern und Radfahrer auf dem schmalen FuRweg wird noch
durch abgestellte Fahrrader entlang des Zaunes erschwert.

Um die Situation fiir alle Beteiligten zu verbessern und zu entscharfen, wird die Bushaltestelle nach Westen verlegt
und sowohl ein Buswartebereich, als auch eine Fahrradabstellmdglichkeit geschaffen. Der FuBweg wird auf der ge-
samten Lange verbreitert.

10. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

10.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der bestehenden und zukiinftigen Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Da Wohnnutzung geférdert werden soll, werden nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen jedoch ausnahmsweise zugelassen werden.

10.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl sowie Wand- und Gesamthéhen sowie die Anzahl der
zulassigen Wohnungen bestimmt.

Uber die Festsetzung der Wand- und Gesamthohen und auch iiber eine Mindestwandhéhe soll der Ersatzbau in seiner
GroRe an die bisher bestehende und ortsbildpragende Hofstelle angepasst werden. Die zuldssigen Wand- und
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Gesamthdhen erméglichen an heutige Anspriiche angepasste Geschosshéhen sowie eine aus energetischer Sicht
notwendige zusétzliche Aufdachddmmung. Die Wandhéhe liegt dabei zwischen 6,50 m (MindestmaR) und 7,50 m
(MaximalmaR). Und die Gesamthdhe bei 10,50 m jeweils bezogen auf die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss.
Die Erdgeschosshdhe wird wiederum um ca. 0,30 m {iber dem urspriinglichen Gelande an der Eingangsseite zugelas-
sen. Fir zurlickversetzte Wéande wurde eine Sonderregelung getroffen. Diese diirfen die maximale Wandhohe insoweit
iberschreiten, als sie die Dachhaut nicht iiberschreiten, da sie auf diese Weise keine andere Fern- und Raumwirkung
erreichen, als die zuléssige Wandhdhe.
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Abb. 9 Eréuternde Abbildung zur Wandhéhe bei zuriickversetzten AuBenwanden

Die Grundflachenzahl darf um bis zu 50 % durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen {iberschritten
werden. Damit ist gewahrleistet, dass insbesondere Stellplatze und Zufahrten im erforderlichen Umfang notwendig
sind.

Um ein ortsuntypisches Herausraugen des Gebaudes aus dem Gelande zu vermeiden, werden Vollgeschosse in Un-
tergeschossen ausgeschlossen.

10.3. Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OK FFB) wird iiber Normalnull festgesetzt. Damit soll die
exakte Hohenlage des Geb&udes in Bezug auf das vermessene Bestandsgelédnde gewahrleistet werden. Das Ge-
baude liegt damit im Eingangsbereich maximal ca. 0,30 m iiber dem Gelande. Auf diese Weise wird sowohl ein Schutz
vor eindringendem Oberflachenwasser ermdglicht, als auch eine barrierefreie ErschlieBung ermdglicht. Der mégliche
Héhensprung kann so leicht durch eine Rampe (iberwunden werden.

10.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Entsprechend des Bestandes wird die offene Bauweise festgesetzt. Das Gebaude steht, wie bisher, frei im Grundstiick.
Da aufgrund der notwendigen Anderung der Zufahrtssituation, der Verbesserung der Zuwegung zur Bushaltestelle und
der Schaffung von Fahrradabstellmdglichkeiten, einem Buswartebereich und der Freihaltung von Sichtdreiecken das
Gebaude nach Siiden verschoben werden muss, riickt es im Vergleich zum Bestand von der Strake ab und dreht sich
leicht an der Siidostecke nach Siiden. Die wichtige Raumkante in Bezug auf die Prébstener StraBBe wird so mit einer
leichten Drehung nach Siiden wiederhergestellt. Durch das leichte Herausdrehen des Gebaudes nach Siiden, kénnen
sowohl die Raumkanten in Bezug auf die KreisstraRe wieder aufgegriffen werden, als auch die ErschlieBungs- und
Besonnungssituation verbessert werden. Das Geb&ude orientiert sich nun etwas mehr an der weiter nach Osten ver-
laufenden Straenfiihrung und bildet hier eine klare Raumkante.

Um die Ordnung und Lage der Geb&ude auf dem Grundstiick in Anlehnung an den Bestand zu gewéhrleisten, sind
Garagen und Nebenanlagen ausschlieBlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksgrenzen und der Flachen zur
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Umgrenzung von Nebenanlagen und Garagen zulassig. Auch sind ausschlieRlich Einzelhauser zulassig. Doppelhéu-
ser oder Hausgruppen sind nicht zulassig, da sie an dieser Stelle weder typisch sind, noch dem gewiinschten Ziel
eines ortsangepassten Ersatzbaues fiir die ehemalige Hofstelle entsprechen wiirden.

Die Lage des Gebaudes wird durch die Aufnahme einer Baulinie nach Norden klar definiert. Die Baugrenzen und
Baulinien sind eng gefasst, diirfen jedoch durch Dachiibersténde (iberschritten werden.

10.5. Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Im Hinblick auf den Wohnungsbestand der Umgebung, die Lage am Ortsrand und die mit einer gréBeren Anzahl von
Wohnungen verbundenen notwendigen Stellplatze, wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf drei be-
schrankt. Dies trégt der Situation der Eigentlimer Rechnung (drei Familien).

10.6. Garagen / Stellplatze

Zur Sicherung eines dorflichen Ortsbildes sind Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und den
Flachen zur Umgrenzung von Garagen zuléssig. Stellplétze sind auch auRerhalb dieser Flachen zuldssig. Jedoch nicht
innerhalb der Sichtdreiecke.

Der Stauraum vor Garagen soll, zur Erhéhung der verkehrlichen Sicherheit und als dorflich-stadtebauliches Element,
ausreichend grof sein.

Um die angrenzenden von parkenden Autos zu entlasten, werden je Wohnung zwei Stellplatze und zusétzlich zwei
Besucherstellplatze gefordert.

10.7. Gestaltung der Gebdude
Gebaudekérper

Die Geb&udekorper sollen in Anlehnung an den Bestand und aufgrund des im Ort vorherrschenden Bautyps langsge-
richtet sein. Deshalb wird ein Langenverhéltnis von Traufseite zu Giebelseite festgesetzt.

Anbauten, Quergiebel und Widerkehren sind typisch. Der Bestandsbau weist einen ausgepragten Hakenschopf auf,
Die Form des Hauptbaukérpers soll jedoch in Ausrichtung und GréRRe weiterhin erkennbar und klar dominierend sein.
Aus diesem Grund werden Quergiebel und Widerkehren ausgeschlossen. Vor- und Riickspriinge des Gebaudekorpers
sollen jedoch méglich sein, so lange die Hauptrichtung des Gebaudes klar erkennbar ist.

Um die bisher durch die Hofstelle eingenommene pragende Raumkante wiederherzustellen, werden die Lage und
auch die Haupffirstrichtung festgesetzt.

Dachgestaltung

In Anpassung an die ortstypische Gestaltung und den Bestandsbau sind ausschliefilich symmetrische Satteldacher
mit einer Dachneigung von mindestens 20° und maximal 25° zulassig. Bei Garagen, untergeordneten Nebenanlagen
und Nebengebauden sind auch Pultdacher zuldssig. Diese sind bei landwirtschaftlichen Nebengeb&auden (blich und
ortstypisch. Aus diesem Grund werden sie fiir Nebenanlagen, Nebengebaude und Garagen zugelassen. Die Dachnei-
gung der Nebenanlagen, Nebengeb&ude und Garagen darf die des Hauptgebaudes nicht (iberschreiten. Auf diese
Weise soll eine ahnliche Gestaltung erreicht werden.

Schrage Dachanschnitte sind unzuldssig. Gauben werden zur besseren Belichtung und Nutzbarkeit des Dachraumes
als Schleppgauben zugelassen. Auf diese Weise soll die klare Hauptrichtung des Geb&udes gestarkt werden.

Die Schleppgauben sollen sich dem Hauptdach unterordnen und werden deshalb in ihrer Lage und Lénge definiert
und beschrankt (im Norden maximal 42 % und im Siiden maximal 22%). Gemessen wird auf der Dachflache.
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Abb. 10 Blick von Westen auf die orisbildpragenden Abb. 11 Blick von Westen - Klare Gebauderichtung, in-
Béume und den Hakenschopf einander (ibergehende Dachflachen, senk-
rechte Holzverschalung am Wirtschaftsteil,
Fensterladen

Da Dachiiberstand typisch ist, wird dieser als Mindestdachiiberstand festgesetzt. An landwirtschaftlichen Nebenge-
bauden (siehe Abb. 11) wird typischerweise oftmals auf einen Dachiiberstand verzichtet. Verschalte West-Giebelseiten
sind deshalb in Anlehnung an die tbliche Ausbildung von landwirtschaftlichen Gebauden vom Mindestdachiiberstand
ausgenommen.

Der maximale Dachiiberstand darf traufseitig maximal 1,50 m betragen und Giebelseitig maximal 2,50 m. Damit wird
ein Schutz der Fassade gewahrleistet und eine ortstypische Bauweise ermdglicht.

Die Dacheindeckung soll entsprechend der ortstypischen Gestaltung in erdfarbenen Rot- und Braunténen mit einheit-
lichen Materialien erfolgen. Reflektierende Materialien sind aus Riicksicht auf Fauna und Nachbarn nicht zuldssig. Dies
betrifft ausdriicklich nicht Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Solar- oder Photovoltaikanlagen sind so in das Gebaude zu integrieren, dass sie wie eine Dachfldche wirken und die
Dachlandschaft soll so ruhig gehalten werden.

Fassaden
Um die bestehende ehemalige Hofstelle zu ersetzen, werden Anforderungen an die Gestaltung festgelegt.

Dazu gehort auch die Gliederung in einen verputzten Ost-Teil und einen senkrecht verschalten West-Teil des Gebéau-
des.

Verschalungen am Dachgeschoss des verputzten Teiles sind zuldssig, da diese historisch gesehen durchaus (iblich
waren, wenngleich das Bestandsgebdude diese Verschalung nicht aufweist. Nicht zu Wohnzwecken genutzte Ge-
baude und Gebaudeteile miissen mit Holz verschalt werden. So werden der landwirtschaftliche Charakter und die
typische Gestaltung aufgenommen.

Die Fassaden sollen in Naturtdnen gehalten sein und auf grelle Farben verzichtet werden. Dies entspricht der ortsty-
pischen Gestaltung. Fensterladen etc. waren haufig farblich gestaltet. Aus diesem Grund gilt diese Beschrankung nicht
fir untergeordnete Bauteile.

Uber die Gebaudeecke verlaufende Fenster I5sen den Baukdrper optisch auf und lassen eine klare Richtung vermis-
sen. Deshalb werden sie an dieser stadtebaulich wichtigen Stelle ausgeschlossen.

Sowohl an den Ostgiebel, als auch an den Westgiebel werden gestalterische Anforderungen gestellt.

Der Ostgiebel soll mindestens zwei ibereinanderliegende Fensterachsen aufweisen. Dies ist fiir Hofstellen pragend
und auch die Althofstelle weist dieses Gestaltungsmerkmal auf. Mindestens zwei Drittel der Fenster eines Geschosses
sind Uberdies in ihrer Hohe aneinander anzugleichen. Dadurch entsteht ein pragendes horizontales Band (siehe Abb.
12). In Anlehnung an den Bestand, werden zwei Drittel der Fenster in gleicher Hohe gefordert.
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Abb. 12 Verputzte Ostfassade des Bestandes mit im Erdgeschoss und Obergeschoss libereinander liegenden
Fenstern und Fenstern (gelbe Linie) und in iiberwiegend gleicher Hohe je Geschoss (blau)

Vorgestellte bzw. vorgehangte Balkone, Erker und Treppen werden, da untypisch, am Ostgiebel ausgeschlossen. An
der Westfassade dtrfen Treppen, Balkone und Loggien etc. jedoch hinter einer vorgestellten Fassade untergebracht
werden. So ist gewahrieistet, dass die Westfassade klar und ablesbar bleibt. Loggien und Balkone sind an der Siid-
fassade zuldssig, um den einzelnen Wohnungen direkt zugeordnete Freibereiche auch in den Obergeschossen zu
ermoglichen. Die zulassigen Treppen dienen der Anbindung der Wohnungen im Obergeschoss an den Garten.

10.8. Einfriedungen

Zum Erhalt des dorflichen Charakters von Eisenberg sind Einfriedungen als einfache Holzz&une mit senkrechten Holz-
latten oder waagrechten Bretterbohlen zulassig. Die Hohe ist auf 0,90 m beschréankt, um den blichen offenen Stra-
Rencharakter zu erhalten. Im Sinne einer Durchgangigkeit fiir Kleintiere (z. B. Igel) miissen Einfriedungen mindestens
eine Bodenfreiheit von 0,15 m aufweisen oder {iber einen Abstand der Latten von 0,15 m verfiigen. Damit wird dem
dérflichen Ortsbild und der heimischen Tierwelt Rechnung getragen und gleichzeitig erméglicht, dass eine Abgrenzung
der privaten Flachen gegeniiber Verkehrsflachen stattfinden kann.

Ttire und Toren durfen zur Sicherheit der vorbeikommenden FuRgénger, Fahrradfahrer und Autofahrer ausschlieRlich
auf das Grundstiick aufschlagen. Einfriedungen miissen zur besseren Ubersicht einen Mindestabstand von 1,5 m zum
Fahrbahnrand einhalten.

10.9. Aufschiittungen und Abgrabungen

Boschungen sind als Erdbdschungen natumah auszubilden sowie durch Wiesenansaat und/oder Gehélzpflanzung zu
begriinen. Damit soll die technische und bauliche Uberprdgung der Landschaft minimiert werden und eine
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landschaftsgerechte Gestaltung des Gelandes erfolgen. Um die Nachbargrundstiicke durch grenznahe Stiitzmauer
nicht zu beeintrachtigen, sind diese im Grenzbereich nicht zulassig.

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintréchtigen, darf der Sockel des Hauptgebaudes nicht mehr als 0,30
m betragen. Das Gel@nde muss entsprechend angebdscht werden, solite das Geb&ude aufgrund seiner Lage im Ge-
lande weiter {iber das natlirliche Gelande heraustreten.

10.10. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren. Weiterhin sollen
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes vermieden und ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild gestaltet wer-
den.

Als Elemente der Griinordnung sind private Griinflachen fiir die Ortsrandeingriinung vorgesehen, zur Ein- und Durch-
griinung des Wohngebietes sind die Erhaltung wertgebender Baumsténde sowie Neupflanzungen von B&umen und
Strauchern vorgesehen und verbindlich festgesetzt.

Die Grinstrukturen dienen neben der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch dem Arten- und Biotop- sowie
dem lokalen Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung).

Erhaltung von B&umen - Pflanzbindung

Die Erhaltung der Einzelbdume dient insbesondere dem Arten- und Biotopschutz, da diese u. a. Brut- und Nist- bzw.
Jagdhabitat fiir Gebiisch- und Gehdlzbriiter darstellen. Weiterhin dienen die Gehélzstrukturen dem lokalen Klima-
schutz (Staubfilterung, Frischluftproduktion), und sie haben eine hohe Bedeutung fiir die Eingriinung und Strukturbil-
dung sowie fiir eine landschaftsgerechte und wirkungsvolle Ortsrandeingriinung.

Um auch einen langfristigen Bestand sicherzustellen, sind Ersatzpflanzungen verbindlich vorgeschrieben.

Zu pflanzende Obstbaume am siiddstlichen Ortsrand - Pflanzgebot

Im Bereich des siidostlichen Ortsrandes dienen die zu pflanzenden Obstbdume einerseits der Ortsrandeingriinung
und andererseits als Ausgleich fiir die Neuversiegelung durch Verkehrsflachen (Buswartebereich, Verbreiterung Geh-
weg). Es sollen moglichst regionaltypische und robuste Sorten verwendet werden. Eine Verschiebung der Baume
innerhalb der privaten Griinflache mit Pflanzgebot ist méglich, um den Bediirfnissen der Eigentiimerfamilien entgegen-
zukommen.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen - Pflanzgebot

Zur Eingriinung der Baukérper wird im Siiden, Stidwesten und Siidosten eine mindestens 1,5 - reihige, lockere, arten-
reiche und héhenabgestufte Bepflanzung mit einheimischen Strauchern und B&umen festgesetzt. Dadurch sollen in
diesem Bereich eine qualitétsvolle Eingriinung und ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft gewahrleistet
werden. Die festgesetzten Neupflanzungen werden ergénzt durch zwei bestehende markante Tannen und drei Obst-
baume (siehe vorheriger Punkt).

Private Griinflache mit Zweckbestimmung ,lockere Eingriinung"
Bei diesen Flachen handelt es sich um bereits bestehende Strauchanpflanzungen, welche die Eigentiimerfamilien

erhalten wollen. Da aus Griinden des Ortsbildes die markanten Giebel bzw. Raumkanten sichtbar und erlebbar bleiben
sollen, sind hier nur Strauchpflanzungen bis zu einer festgelegten MaximalhGhe zulassig.

Durchgriinung der nicht iiberbauten Fléchen
Um innerhalb des Wohngebietes eine qualitatsvolle Mindest-Durchgriinung und optisch wirksame Strukturierung zu

sichemn, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume flachenbezogen festgelegt. Bestehende Baume, welche die Min-
destanforderungen erfiillen, sind hierbei anrechenbar.

Mit der Festsetzung zur fidchenhaften Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestal-
tung der sogenannten ,Steingarten" mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien in Kombination mit wasserdichten
Folien verhindert und im Gegenzug eine dorfgerechte Begriinung gewahrleistet werden. Kies- und Schotterflachen
sowie Abdeckungen aus Folien, Textilgeweben, efc. gelten nicht als Begriinung.

Neben dem Schutz vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Festsetzung dazu, eine angemessene Begrii-
nung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an
die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen.
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Da Stein- und Kiesflachen erhebliche Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die natiirliche
Funktion des Bodens beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr? von einer
notwendigen Ermittlung der Grundfl&che in Bezug auf ,Steingarten” aus. Denn die Beeintrachtigungen der Bodenfunk-
tionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO noch mit dem
Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vereinbaren.

Pflanzenauswahl

Eine ausfiihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuléssigen Pflanzenarten fiir den GroRteil
der durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt. Dariiber
hinaus sind Mindestqualitaten des Pflanzenmaterials und maximale Pflanzabsténde festgesetzt, um eine sachgerechte
Ausflihrung sowie ein gutes Anwachsen und dauerhaftes Gedeihen der Pflanzungen zu unterstiitzen.

Fir die Pflanzungen im Ortsrandbereich wird eine groRe Auswahl an heimischen, standortgerechten und ékologisch
wertvollen Arten angeboten. Dadurch soll eine optische und ékologische Vielfalt gewahrleistet werden und die unter-
schiedlichen Anspriiche in Bezug auf Standort/Standraum beriicksichtigt werden. Am Ortsrand ist die Verwendung von
gebietseigenem Pflanzenmaterial verbindlich vorgeschrieben.

Zur Sicherstellung einer mdglichst friihzeitigen und dauerhaften Sicherstellung der vielféltigen Funktionen, wie Arten-,
Biotop- und Klimaschutz, Ortsrandgestaltung sowie Durchgriinung der Freiflachen, werden der Zeitpunkt der Durch-
fihrung und notwendige Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall verbindlich festgelegt.

Im Sinne einer 6kologischen Freiflachengestaltung und Bepflanzung sowie zur Forderung der heimischen Tierwelt
(u. a. Insekten, Schmetterlinge!) werden Empfehlungen, u. a. auch zu insektenfreundlicher Beleuchtung und Vogel-
schlag an Glasflachen, in den Hinweisen durch Text gegeben.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag bzw. Antrag auf Genehmigungsfreistellung soll ein Freiflachengestaltungsplan eingereicht werden.
Somit besteht fiir die Gemeinde Eisenberg die Moglichkeit zur Priifung der Einhaltung der griinordnerischen Festset-
zungen.

Artenschutz:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach §44 Abs.1 BNatSchG gegeniiber den Tierartengruppen der
Gebaudebriter und Fledermduse wurde ein Artenschutzrechtliches Gutachten erstellt und die erforderliche
Vorgehensweise in die Hinweise durch Text aufgenommen.

Niederschlagswasserbeseitigung
Von einer Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist auszugehen. Bisher wird das Niederschlagswasser lber einen

Sickerschacht, dessen Uberlauf in den Schmiedebach fiihrt, versickert. Diese Art der Niederschlagswasserbeseitigung
soll beibehalten werden.

Zur Vermeidung von Abflussspitzen und zur Entlastung des Vorfluters sowie zum Erhalt der Grundwasserneubildung
wird festgesetzt, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser, auch weiterhin mdglichst volistandig innerhalb des
Geltungsbereiches zu versickern ist.

10.11. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die Gestalt und
die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundfl&che (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 960 m? und damit bei Weitem unter der Grundflache
von 10.000 m? des § 13b Satz 1 BauGB und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit
gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Damit ist kein Ausgleich
erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die gewahlten Festsetzungen zur Griinordnung und die VermeidungsmafRnahmen sind im Hinblick auf die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff auszugleichen.

3 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Da die Erweiterung der Verkehrsflachen jedoch nicht der nach § 13b BauGB zulédssigen Wohnnutzung entspricht, wird
in fachlicher Abstimmung mit dem Landratsamt Ostallgau fiir die Erweiterung der Verkehrsflachen der Eingriff ermittelt

und ein Ausgleich erbracht.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundlage des neuen Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* aus dem
Jahr 2021, durch welchen in Anlehnung an die Bayerische Kompensationsverordnung der Ausgleichsbedarf in Wert-

punkten ermittelt wird.

Eingriffshilanzierung:

Bezeichnung Flache | Bewertung | Festsetzungim GRZ | Ein- Ausgleichs-
in m? (WP) Bebauungsplan | griffsschwere | bedarf (WP)
Privatgarten strukturarm | 80 m2 5WP Buswartebereich 1,0 400 WP
BNT P21 Fahrradabstell-
platze
Verkehrsbegleitgriin 30 m? 3wp Verbreiterung 1,0 90 WP
BNT V51 Busaufstellflache
Verkehrsbegleitgriin 20 m? 3WP Verbreiterung 1,0 60 WP
BNT V51 Gehweg
Summe 130 m? 550 WP
Ausgleichsumfang:
Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der | AusgleichsmaBfnahme
BNT-Liste BNT-Liste
o =]
= o e o ‘% -.ﬁ;
= - = & = = B iles
@ = = — o (= w
E 2 = 2 2 | E = 3|5
E 5 2 e g | £ 2| @
s |8 |3 S |8 |8 2 |5 Z 2| 2
s |2 EHEE g 5|32
1 G11 | Intensivgriin- 3 | B432 | Streuobstbe- | 10* 3 10-1*-3 570
land stand im X -5
Komplex mit 4 =
intensiv  bis 38 m
extensiv ge-
nutztem
Griinland
Gesamt 114 m? 570 WP

* Abzug 1 WP fiir time-lag

Der Ausgleichsumfang wird innerhalb der privaten Griinflache mit Pflanzgebot erbracht und festgesetzt. Es sind drei
Obstbaume als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen.
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10.12. Bereich ohne Ein- und Ausfahrten / Ein- und Ausfahrt

Um die Zufahrissituation klar zu regeln und Konfiikte mit der Bushaltestelle zu vermeiden, werden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten ebenso festgelegt, wie die konkrete Lage der beiden Ein- und Ausfahrten. Einmal auf die Prébstener
Strale. Diese Zufahrt wird nach Osten verschoben und die Bushaltestelle nach Westen verlagert. Damit und mit der
Verbreiterung des Gehweges werden bestehende Konflikte zwischen FuBgangern und Radfahrern auf der einen Seite
und Autofahrern auf der anderen Seite entschérft. Die Ein- und Ausfahrt auf die Mariahilferstralle wird beibehalten.

10.13. Sichtschutzwand

Zum Schutz der Privatgérten vor Einsicht wird entlang der Flache fiir Buswarten und Fahrradabstellfiache nach Siiden
und Osten eine Sichtschutzwand von mindestens 1,80 m und maximal 2,00 m errichtet.

11.  TECHNISCHE ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von Norden und Osten iiber die Probstener Stralie und die Mariahilferstrale. Durch
die Verlagerung der Ein- und Ausfahrt auf die Probstener StraRRe nach Osten, wird die Ein- und Ausfahrissituation
verbessert, ebenso wie durch die Freihaltung von Sichtdreiecken, auch von Stellplatzen und genehmigungs- und an-
zeigefreien Bauten. Einzelne hochstdmmige Baume sind dann zuldssig, wenn sie einen Astansatz von mindestens
2,50 m Hoéhe aufweisen. Damit ist gewahrleistet, dass die Sicht, auch fiir hdhersitzende Fahrer (z. B. Traktor) nicht
eingeschrankt ist.

Das Grundstiick wird, wie bereits im Bestand, an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Eisenberg angeschlossen.
Die Wasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf Menge und Druckverhéltnisse als gesi-
chert angesehen werden. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erforder-
nissen.

Es wird von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen. Die Errichtung eines gegebenenfalls erforderli-
chen zusétzlichen Loschwasserhydranten ist in fachlicher Abstimmung mit den zustandigen Stellen vorzunehmen.

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Abwasserentsorgung.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Elekirizitatswerke Reutte
(EWR) sichergestellt bzw. ist nach entsprechender Erweiterung / Umbau des Versorgungsnetzes als gesichert anzu-
sehen. Die Neubauten werden {iber Erdkabel angeschlossen.

Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane zu beschaf-
fen.

Im Planungsbereich befinden sich nach derzeitigen Erkenntnissen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom. Sollten diese von den BaumaRnahmen beriihrt werden, miissen diese gesichert, verandert oder verlegt werden.
Sollten im Rahmen des Verfahrens Lageplane der Telekommunikationsanlagen bendtigt werden, kénnen diese ange-
fordert werden bei:

Email: Planauskunft. Sued@telekom.de; Fax: +49 391 580213737; Telefon: +49 251 788777701
Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Ostallgau.

Die Rest-, Bio- und Altpapiertonnen von den Grundstiickeigentimemn im Planungsgebiet sind zur Leerung an der
nachsten vom Abfallsammelfahrzeug erreichbaren, d. h. an der nachstgelegenen offentlichen ErschlieRungsstralie
bereitzustellen. Gleiches gilt fiir Sperrmiill und WeiRmébel im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.
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12. FLACHENSTATISTIK

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfiache von ca. 3.500 m? (ca. 0,35 ha) und unterteilt sich

nach folgender Aufschliisselung:

Flachen (ca.) ca.in m? ca.in m? in %
Allgemeines Wohngebiet 2410 68%
Sonstige iiberdrtliche und értliche Hauptver- 131

kehrsstrasse Kr OAL 2

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim- 142 49
mung (Gehweg) ’
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim- 81 294
mung (Buswartebereich/Fahrradabstellplatze) ’
Private Griinflache (Zweckbestimmung lockere 756 21%
Eingriinung) gesamt ’
davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen 515 0%
Bepflanzungen

Offentliche Griinflache (Verkehrsbegleitgriin) 13 0%
Planungsgebiet gesamt 3.533 96%
Flache in ha (ca. gerundet) 0,35

.....

P UE B
13, BEARBEITUNG%_,IJl@KQRTENGRUNDLAGE
§ - '-«,u\. .

Bei der Bearbeitung vfﬁ?ﬁeg{ 'ééfgis'dé-ten ng digitalen Flurkarte, Luftbilder / digitale Orthophotos des Bayerischen Lan-
desamtes fiir Digita[isie[ﬂng,"Bre_itba@qii'md Vermessung verwendet. Fiir Lage und GroRengenauigkeit wird von der
Gemeinde Eisenberg uhd-giem.PIaQu__qgfs’biiro DAURER + HASSE keine Gewahr ibernommen. Vor Beginn der Ob-

jektplanung ist das Geland&%zu Yermessen.

14. QUELLENVERZEICHNIS

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geédndert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom

20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geandert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Geset-

zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist
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Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14, August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: digitale Orthophotos / Flurkarte;
Stand: 2021/2022

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat; BayemnAtlas und BayernAtlas-plus, https://geo-
portal.bayern.de, Datenabruf Mai 2022 zu den Themen Geologie und Boden, Bodenschatzung, Wasser, Na-
turgefahren, Natur (Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-Web, Biotope, http://fisnat.bayern.de/finweb/, On-
line-Abfrage Mai 2022

- Artenschutzrechtliches Gutachten zur 2. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 2 Prébsten Ost",
Michael Wanger, Pfronten, Stand: 22.06.2022

- Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2018/2020

- Regionalplan der Region Allgéu (16), Dritte Anderung, Stand: 2018
- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Eisenberg, wirksam seit 2006

- Storfall-Verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geédndert worden ist

AUSFERTIGUNG

Hiermit wird bestétigt, dass der Bebauungsplan bestehend aus den textlichen Festsetzungen (Seiten 1 bis 17), der
Planzeichnung und der Begriindung (Seiten 1 bis 29) in der Fassung vom 12.07.2022, redaktionell angepasst am
19.09.2022 dem Beschluss des Gemeinderates vom 19.09.2022 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Manfred Kdssel, 1. Biirgermeister (Unterschrift)
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