Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan ,,Am Griindle“ Satzung und Begriindung

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Am Griindle*

1. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Am Grundle" liegt im Ortsbereich Eisenberg, schliet einen Teil der bestehenden
Ortslage ein und schliel3t eine Liicke.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstticke mit der FI. Nr. 821/2, 824 und 825/5, sowie Teilflachen
(TF) der Grundstiicke FI. Nr. 800, 819, 820, 823, Gemarkung Eisenberg. Das Plangebiet weist eine
Grol3e von 0,84 ha auf. Die Abgrenzung ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

2. Veranlassung

Die Gemeinde Eisenberg braucht dringend ein neues Baugebiet um den Bedarf an Bauplatzen fur die
Errichtung von Eigenheimen der 6rtlichen Bevoélkerung decken zu kénnen. Es soll hierfir im zentralen
Bereich der Gemeinde Eisenberg, Am Grundle und sudlich der Kreisstrale OAL ein Wohngebiet ent-
wickelt werden.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde das vereinfachte Vorgehen gemaR dem bayerischen
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* verwendet und die Checkliste durchgehend
mit ,Ja"“ beantwortet, wodurch sich kein weiterer Ausgleichsbedarf ergibt. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die o. g. Bauleitplanung beriihrt werden
kann, werden gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB parallel zu dieser 6ffentlichen Auslegung am Verfahren
beteiligt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1. Regionalplan

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP 2013 und im Regionalplan der Region Allgau 16
dargelegt.

Sonstige Ziele und Grundséatze werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt. Das Plangebiet liegt
im Innenbereich und damit auch auRerhalb kartografisch festgelegter Schutzgebiete des Regionalpla-
nes. Insoweit wird das Planungsvorhaben den Zielen der Raumordnung bzw. den Zielen der Regional-
planung nicht entgegenstehen.

3.2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er wurde mit Bescheid
des Landratsamtes Ostallgau vom 15.05.2006, Az.: IV-6100.0/2 nach § 6 Abs. 1 BauGB rechtsauf-
sichtlich genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung wurde am % 0k, 260l bekannt gemacht. Damit
ist der Flachennutzungsplan rechtsverbindlich. Das vorgesehene Plangebiet ist hierin als Mischbaufla-
che, teilweise als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallel-
verfahren nach § 8 BauGB entwickelt. Die Wohnbauflache und die éffentliche Griinflache werden er-
ganzt.

4. Lage und Bestand

4.1. Derzeitige Nutzungsstruktur/Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt sudlich der Probstener Stralle - KreisstralRe OAL 2 und Am
Grundle von Eisenberg. Das Plangebiet ist noch landwirtschaftlich als intensives Griinland genutzt. Die
stdostlich anschlieBende Landwirtschaftliche Hofstelle ist aufgelassen. Dies gilt auch fur den auf dem
Grundstiick FI. Nr. 819 stehenden Feldstadel, in dem noch landwirtschaftliche Geratschaften aufbe-
wahrt werden.

Durch das Plangebiet verlauft eine Wasserleitung, die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen ist.
Im Zuge der ErschlieBungsplanung kann eine Verlegung erforderlich werden. In der Planzeichnung sind
Leitungsrechte vorgesehen.
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Naturhaushaltliche Belange:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale, und keine
amtlich kartierten Biotope. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch erkannt, dass es keine be-
achtenswerten Zusammenhénge und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) gibt.

4.2. Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet selbst steigt nach Westen an. Von der Speidener Stralle aus steigt das Gelande von
der Hohe 830 m UNN die ersten ca. 100 m nur leicht, danach steiler an. Es wurde eine tachymetrische
Hoéhenaufnahme des Plangebietes durch das Biro Deubzer, Halblech, veranlasst und in die Bebau-
ungsplanzeichnung Obertragen.

Der fur die kiinftige Bebauung entschyeidende Bereich bis 3 m Tiefe ist gekennzeichnet durch folgen-
den natirlichen Bodenaufbau (von oben nach Unten)

- ca. 0.2 m Mutterboden
- einige Dezimeter Verwitterungslehm (Schiuff mit wechselnden Sand- und Kiesanteilen),
— darunter Kies mit nach unten abnehmendem Schiuffanteil.

Insofern kann von einem guten Baugrund ausgegangen werden. Dieser Bodenaufbau soll noch durch
eine entsprechende Bodenuntersuchung bestéatigt werden.

5. Planung

5.1. ErschlieBung
a) Verkehr

Die bestehende Zufahrt tber die Speidener Strale ist gesichert. Sie bindet im Norden an die Probste-
ner Strale an. Parallel zur Probstener Strale zweigt noch der Stichweg ,Am Schmiedebach® nach
Norden ab. Hier befindet sich das Autohaus Guggemos mit Wohnhaus, Werkstatt und Stellplatzflache.
Das Plangebiet selbst wird von der Speidener Stralle aus nach Westen Uber eine 6 m breite Plan-
strale mit Wendehammer erschlossen. Am Ende der Wendeschleife schliefRt eine 6ffentliche Grunfia-
che nach Suden an. Es ist spater bei einer stdlichen Erweiterung des Gebietes auch eine Umfahrt
wieder zurlick zur Speidener Strafle denkbar.

Das geplante Baugebiet kann an die vorhandenen ErschlieRungsmedien, Kanal, Wasser, Strom und
Telekom angeschlossen werden.

b) Kanal — Entwasserung - Wasserversorgung
Far die Ortslage Eisenberg ist eine zentrale Entsorgung maRgeblich.

Die ErschlieBung mit Wasser ist ausreichend gesichert. Das Plangebiet wird an das bestehende Orts-
netz angeschlossen bzw. erweitert. Dies gilt auch fir die Léschwasserversorgung.

Bei der Behandiung des Regen- Oberflachenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben wer-
den. Entsprechend sind alle Zufahrten und Wege mit wasserdurchldssigen bzw. versickerungsfahigen
Belagen (Kiesbelag, Schotterrasen, wassergebundener Belag, Pflaster mit offener Fuge etc.) auszubil-
den.

Hinweis: (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Schreiben vom 08.05.2015)

~Des Weiteren méchten wir darauf hinweisen, dass aufgrund der leichten Hanglage fiir die Bau-
plétze Nr. 1-8 eine Geféhrdung durch wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlossen werden
kann. Dies ist bei der weiteren Planung zu berticksichtigen. Ggfs. sind im Rahmen der Erschiie-
Bung geeignete Malinahmen zum Schutz vor dem wild abflieBenden Wasser vorzusehen.”

Erganzender Hinweis: (Schreiben vom 16.12.2015)
Hinweis: Eine Versickerung isti. d. R. nicht ausreichend, um wild abfliefendes Oberflichenwas-
ser schadlos "abzuleiten”.

Dieser Hinweis wurde in der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt. Somit soll fir alle Bauplatze
eine Versickerung des Regenwassers maéglichst auf den privaten Grundstiicksflachen vorgese-
hen werden. Ist das nicht méglich, kann in den Regenwasserkanal der Gemeinde eingeleitet wer-
den.
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5.2. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird teilweise als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO und teilweise als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Es werden die nach § 6 Abs. 2 Ziffer 8 allgemein zulassigen Vergnugungsstatten und die nach § 6
Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnuigungsstatten fur nicht zuldssig erklart und damit nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Es gilt die offene Bauweise. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen definiert. Fur Nebenanla-
gen, Garagen, Carports u. dgl. wird auch eine Begrenzung nach dem Planzeichen Nr. 15.3 der Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) gewahlt. Die Baugrenze darf fur Dachiiberstande, Kellerlichtschachte,
Treppenabgange, Vordacher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m tberschritten werden.

Geman § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungs-
plan ,Am Grundle* die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zah! der Volige-
schosse und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen dazu, die 6f-
fentlichen Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, positiv zu beeintrachtigen. Die Ge-
meinde hat sich im vorliegenden Fall fur eine maximale Grund- und Geschossflachenzahl entschie-
den. Die GRZ liegt bei 0,3, die GFZ bei 0,6. Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird prinzipiell an-
gewendet. Zusatzlich werden die maximale Wandhohe sowie die Héhenlage der Gebaude festgesetzt.
Insbesondere die Héhenbegrenzung dient dem Erfordernis, die Gebaude harmonisch in das Gelande
und in die Landschaft einzufigen.

Alle Gebaude erhalten Satteldacher. Dachgauben / Quergiebe! sind nur ab 23° Dachneigung zulassig.
Sie sind auf 1/3 der Dachflache zu begrenzen. Hiermit soll erreicht werden, dass die das Ortsbild we-
sentlich pragende Dachlandschaft einen ruhigen und ausgeglichenen Eindruck vermittelt. Ausnahmen
sollen bei Nebengeb&auden und Garagen in Form von Pult- und Flachdachern sowie bei der Abwei-
chung von der Hauptgebauderichtung zugelassen werden.

Es konnen Einzelhauser in zweigeschossiger Bauweise entwickelt werden. Hierzu gibt es eine Ober-
grenze mit zwei Geschossen, wobei das erste Obergeschoss als Dachgeschoss ausgebaut werden
muss. Zur besseren Definition wird die Wandhohe festgesetzt, siehe Tabelle § 8 Ziffer 8.1 der Sat-
zung. Im Mischgebiet gilt aligemein eine zweigeschossige Bebauung, wobei hier die zuvor beschrie-
bene sogenannte |1+D Bebauung auch méglich ist.

Bei guter Grundrissgestaltung kann auf alle Dachaufbauten verzichtet werden. Dies ist jedoch bei den
meisten Bauwerbern nicht gewollt. Insofern werden hierbei erganzende Gestaltungsvorgaben angebo-
ten, wie mit der Belichtung im mittleren Teil des Daches umgegangen werden kann. Es soll auch még-
lich sein, den First auBermittig anzuordnen. Dadurch entsteht in der Regel auf der Sudseite eine gro-
Rere Dachfidche fur die Aufnahme von Photovoltaik oder Konvektormodulen. Die vorgenannten Solar-
module sind dabei unmittelbar auf die Dachfldche — ohne Aufstanderungen — zu montieren. In jedem
Falle sollte eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden.

Denkmalschutz

Es wird ausdricklich auf die Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG fiir das Grundstiick 825/5 (Am
Schmiedbach 4 und Speidenerstr. 2) hingewiesen. Die nahe gelegene Bebauung auf der FI. Nr. 735
(Prébstener Str. 16, Denkmal Nr. 1009711, ehemalige Schiede, 18. Jh.) stelit hier besondere Umge-
bungsumstande dar.

Garagen und Stellplatze:

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Fur weitere Nutzungen gelten die Richtzahlen fur

die Berechnung der Stellplatze gemaf Bekanntmachung des BStMI vom 12. Februar 1978 (MABI. S.
181), siche Anhang 86 der BayBO.

Die rechtliche Grundiage fur die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus

Artikel 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

Hoéhenlage der Gebsude

Fur die spatere ErschlieBungsplanung und die Festlegung der Hohen der Gebaude wurde eine tachy-
metrische Geldndeaufnahme veranlasst. Das Ergebnis wird in Form der Héhenlage des EG-Rohful3-
bodens Uber NN in Abstimmung mit der StralRenplanung festgelegt. Das Erdgeschoss soll dabei ca.
30 cm Uber Hinterkante StraBe liegen; dies soll nach der ErschlieRungsplanung noch genauer festge-
legt werden.
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5.3. Flichenbilanz

Das Plangebiet mit 0,84 ha gliedert sich folgendermaRen auf:

Bauflichen WA
Bauplatz 3 574 m?
Bauplatz 4 (abzgl. FuRweg) 531 m?
Bauplatz 5 665 m?
Bauplatz 6 549 m?
Bauplatz 7 519 m?
Bauplatz 8 631 m?
3.469 m* 41%
Bauflachen Mi
Bauplatz 1 508 m?
Bauplatz 2 650 m?
Fi. Nr. 825/5 1296 m?
2.454 m? 2%
Verkehrsflachen
Planstrafle mit Wendehammer 975 m?
FuBweg 31 m? 1.006 m? 12 %
Griinflichen
Offentliche Grinflache 1.492 m? 1492 m? 18 %
Gesamtflache 8410 m? 100 %

6. Griinordnung
6.1. Natiirliche Grundlagen

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch Braunerden bestimmt. Die Flache im Plange-
biet wird intensiv durch Mahd und Beweidung genutzt, teilweise liegt Baubestand vor.

6.2. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die nicht iberbauten privaten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und mit standortge-
rechten Baumen, Strauchern und Stauden zu bepflanzen und gartnerisch anzulegen. Der dem Stra-
Renraum der Planstrale zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der
Hinterkante Stralle ohne Einzaunung offen zu gestalten. Entlang der Planstrafle ist zudem vorgese-
hen im Abstand von ca. 15 - 20 m ein Feldahorn anzupflanzen.

Die Festsetzungen in den privaten Gérten sollen zuséatzlich zur Einbindung in die Umgebung beitra-
gen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbdumen oder Badumen der Wuchsklasse 2 soll die
dorftypische Lebensraumqualitat erhaiten bzw. geférdert werden.

Fir die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbdume verwendet werden, wobei auch
Halbstdmme im seitlichen und rickwartigen Gartenbereich zuldssig sind. Die Baum- und Straucharten
kdnnen einer Liste, siche Satzung unter § 7 entnommen werden.

Die offentliche Griinflache, die als Streuobstwiese angelegt ist, bedeutet eine Aufwertung fur den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild. Die nicht tiberbauten Flachen der Grundstiicke sind gértnerisch
zu gestalten. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Erstellung eines Freiflachengestaltungspla-
nes hingewiesen. Auf die Beratungsmaéglichkeit durch die Gartenbaufachberatungsstelle des Landrat-
samtes Ostallgau wird ausdricklich aufmerksam gemacht.

6.3. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan ,Am Grundie" wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als
Grunordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingriinung des Gebietes und ent-
sprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und festgesetzt.

Der bayerische Leitfaden hierzu gibt eine Vorgehensweise vor, deren Bearbeitung in nachfolgenden
Darstellungen erfolgt.

Schutzgut Arten und Lebensrédume:
Es handelt sich um einen Bereich, der teilweise bereits bebaut ist und teilweise noch als Intensivgrin-
land genutzt wird.
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Biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.
Im gegenstandlichen Bebauungsplan sind geeignete Ma3nahmen zur Durchgriinung und zur Lebens-
raumverbesserung vorgesehen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinflachen sowie der Wohn- und Nutz-
géarten,

— Hofbaume im Straflenraum,

— Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage und

— die Anordnung einer &ffentlichen Grunflache im Stidwesten auf einer Teilflache der Fi. Nr. 800, 821
und 823.

Schutzqut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

Die Bdden besitzen gemaR Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittlere Ertragsfahig-
keit und sind infolge der langjahrigen intensiven Grunlandnutzung stark anthropogen tiberpragt.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zuldssige Grundfldche liegt in ei-
nem Bereich, die eine Einfamilienhausstruktur ermoglicht mit guter Durchgrinung, die aber auch eine
passable Verdichtung mit ca. 15 bis 20 WE/ha erwarten lasst. Bei den Baumalinahmen wird auf eine
fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung nach Beendigung der Baumallnahme
Wert gelegt. Es sind folgende Maflnahmen vorgesehen:

— Schotterrasen-Streifen entlang der Planstrafe,

- Regenruckhaltung durch Regenwasseriibergabeschacht auf jedem Grundstiick mit Hinweis auf die
Mdglichkeit der Brauchwassernutzung bzw. gemaf ErschlieBungsplanung.

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Versiegelungsfléchen sollen so gering wie maéglich ge-
halten werden.

Schutzgut Luft / Klima

Das geplante Wohn- Mischgebiet schlieit unmittelbar an bestehende Bebauung an. Aufgrund der
uberwiegend vorherrschenden Sudwestwinde und des insgesamt dorflich gepragten Charakters der
umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fur Siedlungsgebiete auszugehen.
Luftaustauschbahnen sind aus obigen Griinden von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Plangebiet ist fast volistandig von bestehenden Baugebieten eingeschlossen. Lediglich nach Su-
den grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Stidwesten wird eine 6ffentliche Grinflache
zur Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein aligemeines Wohngebiet vorgesehen. Es wird eine Grundflachenzahl von max.
0,3 und eine Geschossflachenzahi von 0,6 festgesetzt. Bei dem Gelande handelt es sich um intensiv
genutztes Grinland, einem Gebiet von geringer Bedeutung und von niedriger Eingriffsschwere. Ein
besonderer externer Ausgleich ist somit nicht erforderlich. Die in der Siidwestecke auf einer Teilflache
der FI. Nr. 800 und 823 festgesetzte 6ffentliche Grunflache wird als Ausgleichsflache eingerichtet.

Die oben aufgefuhrten Darstellungen begriinden nach dem Leitfaden die Einstufung des Eingriffsge-
bietes als Kategorie | (Intensivgriin) und Typ B (geringer Versiegelungsgrad) und damit einen Aus-
gleichsfaktor von 0,2-0,5. Die vorgenannten EingriinungsmaBnahmen und die integrierte Griinordnung
begriindet einen Faktor von 0,25. Das Gebiet des Eingriffs umfasst die Bauplatze 1-8 und die Ver-
kehrsflachen von insgesamt 5.500 m?. Ein Eingriffsfaktor von 0,25 ergibt einen Ausgleichsbedarf von
1375 m2.

1350 m? sind als Ausgleichsflache vorgesehen. Der Eingriff wird damit im Geltungsbereich als ausge-
glichen angesehen.

AusgleichsmaBnahmen:

Die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen erfolgen auf den intensiv genutzten Wiesenflachen im sudli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans , Am Griindie":

Auf der kuinftigen Ausgleichsflache werden 1.350 ha intensiv genutzte Wiese zu einem artenreichen
Extensivgrinland entwickelt. Im jetzigen Zustand wird die Wiese 4 - 5mal gemaht und entsprechend
mit Gulie und Stickstoffdiingern bewirtschaftet.
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Bei der Entwicklung zum artenreichen Extensivgriinland soll diese Flache durch eine 2-3-malige Mahd
einschl. Schnittgutabfuhr ausgehagert werden. Es darf keinerlei Dlinger aufgebracht werden, von ei-
ner Beweidung ist wegen der Eutrophierung (Dung durch die Tiere) abzusehen. Das Mahgut solite
zwischen Mahd und abrdumen wenigstens 1 Tag am Ort liegenbleiben, damit Kleintiere das Mahgut
verlassen kdnnen.

Um die Entwicklung der Artenvielfalt an Krautern zu beschleunigen ist es empfehlenswert nach dem 2.
Jahr der Aushagerung eine Nachsaat (RSM 8.1 fur artenreiches Extensivgriinland) mit 6 g/m? auszu-
bringen.

In diesem Bereich sollen standortgerechte Obstgeholze (Apfel, Birne, Zwetschge) als Hochstamm
3xv.mB St-U 12-14 gepflanzt werden.

Die Geholze westlich am Rand der Ausgleichsflachen bleiben erhalten.

Als Vorschlag

Bedarf an AusgleichsmaBnahmen:

Eingriffsflache Bebauungsplan ,Am Griindle*

5.500 ha x 0.25 = 1.375 ha

Die kiinftige Streuobstwiese (im Bebauungsplan mit einer T-Linie gekennzeichnet)
hat eine Flache von 1.350 ha

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1. Immissionsschutz

Das Landratsamt Ostallgau, Untere Immissionsschutzbehérde hat mit Schreiben vom 21.05.2015 fol-
gendes mitgeteilt:

,Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Prébstener StraRe mit einer durchschnittlichen
téglichen Verkehrsstérke (DTV) von 3.840 Kfz/24h. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung ist
mit Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 zu rechnen.
Passive Larmschutzmafnahmen an den Gebé&uden sind voraussichtlich erforderlich. In einer
schalltechnischen Untersuchung sollten die notwendigen Festsetzungen ermittelt werden. Das
der Stral3e ndchstgelegene Grundstiick mit der FI. Nr. 732/3 kénnte nach Ansicht der unteren
Immissionsschutzbehdrde auch aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, da es
eine Bauliicke (§ 34 BauGB) darstellt. Eine schalltechnische Untersuchung wére dann nicht ent-
behrlich.”

Dazu wurde folgende Abwagung getroffen:

Die Gemeinde Eisenberg wird das Eckgrundstiick mit der FI. Nr. 732/3 aus dem Geltungsbe-
reich herausnehmen und auch das bestehende Geb&ude mit der Autowerkstatt. Der Bereich mit
den geplanten Wohngeb&uden kann dann ais WA-Gebiet festgesetzt werden, wobei in der Sat-
zung eine Aussage kommt, dass notwendige Luftungsfenster bei den beiden Bauplatzen 1 und
2 nicht nach Norden ausgerichtet sein durfen.

Hinweis: Im Verlauf des Verfahrens wurde die Autowerkstatt Fl. Nr. 825/5 wieder einbezogen, um ge-
meinsam mit Bauplatz 1 und 2 eine Erweiterung des Mischgebietes zur erlangen, wie sie auch schon
im Flachennutzungsplan vorbereitet war.

7.2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorqung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundstlicke, auf denen regelmafig Abfalle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung anzuschlieRen. Hierfur sind auf den Grundsticken geeignete Einrichtungen zur Aufstel-
lung der erforderlichen Abfalisammelbehalter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemafie Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspfiicht des Land-
kreises méglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschlagigen
Unfallverhiitungsvorschriften, missen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in
Vorwartsrichtung uneingeschréankt angefahren werden kénnen.,

3. Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind ent-
sprechende Wendekreise bzw. Wendefldchen mit einem Durchmesser von 21 Meter einzupla-
nen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der néchstliegenden durchgehend befahrba-
ren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehéitnisse sowie fir die Bereitstellung sperriger Abfalle
vorzusehen.
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Der Wendehammer am Ende der Planstrafle soll im Rahmen einer spateren Erweiterung mit einer
verlangerten Planstralle wieder einen Anschluss an die Speidener Strae erméglichen. Bis dies er-
folgt ist ein Sammelpunkt fur Abfallbehéltnisse zu Leerungstagen vorgesehen (,M*, siehe Planzeich-
nung) Insofern stellt der Wendehammer eine geeignete Zwischenlésung dar.

In der Gemeinde Eisenberg steht ein Wertstoffhof zur Verfiigung. An diesem kénnen gebrauchte Ver-
kaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.3. Altlasten
Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdachtigen Ablagerungsfiéachen.

8. Technische Infrastruktur ErschlieBung
8.1. StraBe

Das Baugebiet wird Gber die geplante Stichstrale von der GemeindestralBe (Speidener Strale) aus
erschlossen.

8.2. Wasserwirtschaft
Die anfallenden héauslichen Abwasser werden der Klaranlagen zugefuhrt.

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitsteliung tber Hydrant erfoigt durch die
Gemeinde Eisenberg. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestelit.

Das QOberflachenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle ~ soweit grundwasserunschéadlich — Gber
die belebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zu-
lassen.

Niederschlagwasser ist grundsatzlich flachenhaft, liber eine geeignete, bewachsene Oberboden-
schicht zu versickern. Bei der Bemessung der Versickerungseinrichtungen ist das ATV-DVWK Merk-
blatt M 153 ,Handiungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das ATV Arbeitsblatt A 138
,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser®, die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung* NWFreiV sowie die ,Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 zu beachten.

Die Oberflachenwasser von 6éffentlichen Verkehrsflachen soll Uber Rigolen jeweils im Westen und Os-
ten innerhalb der dort festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen zur Versickerung gebracht werden.

Mit Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegenuiber der Gemeinde Eisenberg den Nachweis
Uber die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu erbringen.

Im fruhzeitigen Verfahren wurde das Wasserwirtschaftsamt beteiligt. Dieses teilte uns mit Schreiben
vom 08.05.2015 folgendes mit:

.Im nérdlichen Bereich der Planungsfldche verlduft der Schmidtenbach (Gew. Ill). Dieser ist am
sudlichen Randbereich der Flur-Nr. 732/3 verrohrt.

Am Wasserwirtschaftsamt Kempten liegen keine abschlieBenden Erkenntnisse vor, ob das Ge-
wésserbett und die Verrohrung ausreichend grol8 dimensioniert sind, um ein hundertjghrliches
Hochwasser (HQ100) abzufiihren. Am Einlauf der Verrohrung besteht zudem eine Verklau-
sungsgefahr durch Treibgut. Insbesondere fiir die Baufldchen auf den Flurstiicken 732/3 und
825/5 ist eine Uberschwemmungsgefahrdung nicht auszuschlieBen. Dies ist im Rahmen der
weiteren Planung mit einer hydraulischen Berechnung zu Uberpriifen. Ggfs. sind entsprechende
MafBinahmen vorzusehen, um den Hochwasserschutz fir die Bauflachen sicherzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist aullerdem darauf zu achten, dass das FlieRgewdasser auf kei-
nen Fall iberbaut wird. Die Gebaude missen zum Gewésser grundsétzlich einen Abstand von
mindestens 5 m einhalten. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist es deshalb erforderlich, den ge-
nauen Verlauf des Baches vor Ort zu erkunden und in den Planen darzustellen. Die Baugrenze
ist so abzuéndern, dass der Mindestabstand von 5§ m eingehalten wird. Aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht wére es aullerdem zu begrii3en, wenn anstatt des verrohrten Gewassers wieder ein
offener, naturnah gestalteter Bachlauf hergestellt wird.
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Des Weiteren méchten wir darauf hinweisen, dass aufgrund der leichten Hanglage fir die Bau-
platze Nr. 1-8 eine Geféhrdung durch wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlossen werden
kann. Dies ist bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen. Ggfs. sind im Rahmen der Erschiie-
Bung geeignete Mallnahmen zum Schutz vor dem wild abflieBenden Wasser vorzusehen.

Hierzu wurde folgende Abwéagung getroffen:
Der Hinweis auf wild abflieRende Wésser wird in der Begriindung erganzt. Das Plangebiet
wurde reduziert und beinhaltet nun den Schmidtenbach nicht mehr.

8.3. Stromversorgung / Gasversorqung / Telekommunikation

Die direkte Stromversorgung erfolgt tber das 6rtliche Versorgungsnetz.
Der Anschluss Uber eine Ferngasleitung liegt nicht vor.

Die Gemeinde Eisenberg hat im Jahre 2014 durch das Buro Knecht Ingenieure GmbH, Wilpoldsried,
ein Energiekonzept erstellt. Die hier getroffenen Aussagen und Hinweise fur die kiinftige energetische
Gestaltung neuer Gebaude und Siedlungshereiche sollen beachtet werden.

Die Deutsche Telekom AG hat mit Schreiben vom 13.05.2015 folgendes mitgeteilt:

~Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsaniagen der Deutschen Telekom. Deren
Bestand und Betrieb mussen weiterhin gewéahrieistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den
Baumalnahmen berthrt werden, miissen diese gesichert, verédndert oder verlegt werden, wobei
die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsaniagen der Deut-
schen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu tre-
ten.
Soliten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsanlagen bend-
tigen, kénnen diese angefordert werden bei:
E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekom-
munikationsinfrastruktur im und aullerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten.
Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen (iber
den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frith wie méglich, je-
doch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sdd, PTI 23

Gablinger Stra3e 2

D-86368 Gersthofen
Fir unsere Grobplanung bendétigen wir einige Strukturdaten zum Baugebiet Wir bitten deshalb
um Ricksendung des beiliegenden Datenerfassungsblattes.”

Dazu wurde folgende Abwagung getroffen:
Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme. Aus ortsgestalterischen Griinden werden Erdkabel vor-
geschrieben.

8.4. Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostaligéu zu veranlassen.
Es wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion verwiesen, siehe Anlage.

8.5. Denkmalschutz

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Am Kios-
terberg 8 in 86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde des Landratsamtes Ostali-
géau, Marktoberdorf, unverzigtich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht geman
Art. 8, 1-2 des DSchG.

Es wird auf Einwendung des Sachbereichs Bauplanungsrecht (Landratsamt Ostallgau, Schreiben vom
22.12.2015) ausdricklich auf die Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG fir das Grundstiick 825/5 (Am
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Schmiedbach 4 und Speidenerstr. 2) hingewiesen. Dies bezieht sich vor allem auf die nahe gelegene
Bebauung der FI. Nr. 735 (Probstener Str. 16, Denkmal Nr. 1009711, ehemalige Schmiede, 18. Jh.).

9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine geordnete und zweckmagige Gestaltung bezuglich der Grundstiickszuschnitte und ErschlieRung
wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefuhrt. Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder
grenzregelnde Mafinahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Marktoberdorf, weist darauf hin, dass die im
Zuge der Baumallnahmen zerstorten oder beschadigten Vermessungszeichen wieder hergestellt wer-
den mussen. Hierfur ist bei dem AfDBV ein entsprechender Antrag auf Sicherung bzw. Wiederherstel-
lung zu stellen. Es wird daher eine Sonderung empfohien.

10. Kartengrundlage
Es wurde die von der VG Seeg zur Verfligung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.
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Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostalligdu Anlage 1

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen, ist darauf zu achten, dass folgende
Vorschriften und Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise
enisprechend aufgenommen werden,

A

Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

Zufahrten mussen fur Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fur 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittel-
bar von der &ffentlichen Verkehrsflache aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutz-
bare Hohe 3,50 m. Hierbei ist auf die Griinordnungsplanung zu achten und GroRbaume sind
so zu platzieren, dass das Lichtraumprofil auch nach langerer Wachstumszeit nicht einge-
schrankt wird.

Gradlinig gefuhrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite aus-
gefithrt werden.

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

Aufstellflachen sind so anzuordnen, dass alle zum retten von Personen notwendigen Fenster
vom Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewahrleistet,
wenn im Abstand von 3 m bis 8 m von der Geb&udefront (je nach Gebaudehohe) ein befestig-
ter Aufstellstreifen von mind. 3,50 m und daran anschlieBend ein Gelandestreifen von 2 m
ohne feste Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahren zu den Aufstellflachen missen den
Forderungen gemaf Satz 1, 2 und 3 entsprechen.

Bewegungsflachen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Ein-
satz aufstellen und bewegen kénnen. Diese sollen auRerhalb des Trimmerbereichs liege, je-
doch méglichst Nahe am Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im Alarm-
plan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsfidche von mind. 7 x 12 m erforderlich.

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

Offentliche Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflachen missen, wenn sie der Anfahrt fur Feuerwehrfahrzeuge dienen,
befestigt fur ein Gesamtgewicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m
Breite und 3,5 m Hohe aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1. SinngemaR ent-
sprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Absténden von ca. 50 m Ausweisstel-
len anzuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diese Stellen durch entsprechende Be-
schilderung zu verhindern.

Stichstralen mussen am Ende eine Wendfiache fur mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine ei-
gene Feuerwehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Straen, die auch der Zufanrt fur Einsatz — und Ret-
tungsfahrzeugendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 Ebenfalls zu beriick-
sichtigen. Eine Ausstattung mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen® ist auch
im Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung nach Ar-
beitshlatt W 405 DK 628,1: 614 des DVGW

Der Loschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohn-
gebiet, WA Aligemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, Ml Misch-
gebiet und GE Gewerbegebiet) bei feuerhemmender Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschos-
sen und einer GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollgeschosse und GFZ bis
1,2 erfordern einen Loschwasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fur
Kern- und Gewerbegebiete angenommen.

Das offentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in
Form von Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Abstanden von nicht mehr als
100 m, anzuordnen. Die Ausfahrung der Hydranten soll in ,Uberflurform" erfolgen des Trink-
wassernetzes in Form eines Ringleitungsnetzes. Die Lage von Hydranten (vorhandene und
neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Flr die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m
herangezogen werden.
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F

4.

Fur besonders brandgefahrdete Schutzobjekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu ermit-
teln. Er kann durch die 6ffentliche und zusatzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sicher-
gestellt werden.

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Loschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine uner-
schopflichen Wasserquellien zur Verfligung stehen kénnen ersatzweise eventuell auch Lésch-
wasserteiche oder Brunnen, Behalter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezo-
gen werden. Eine ganzjahrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fur die Bemessung
gilt das DVGW -~ Arbeitsblatt W 311 ,Bau von Wasserbehaltern®.

Wenn von ,anderen MaRnahmen" Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Grée in
die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhéangende Fragen bedirfen der Abstimmung mi dem
WVU bei Entnahme aus dem offentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

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

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen abstandsflachen und deren Fest-
schreibung in der Bauleitplanung ist nur in begriindeten Ausnahmefillen und unter Einsatz
besonderer Brandschutzmaf3nahmen vertretbar.

Alle einschlagigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Gara-
genverordnung), GastBauV (Gaststattenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und
VStattV (Versammlungsstattenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bau-
leitplanung zu berlicksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmun-
gen fur Hochhauser in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeind-
lichen Bebauung auszubauen . Hierzu kann die Installation von zusatzlichen Feuersirenen
bzw. Ergénzung der vorhandenen Meldeempfangern notwendig werden.

Die Ausristung und der Geratebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebe-
reich sind je nach Art und Grofie der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden
Bauten eventuell zu ergénzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit dem Kreis-
brandrat oder dem zusténdigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

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

& DN 80 Hydrant Unterflur, z.B. Nennweite 80
@ pyiwo Hydrant Uberflur, z B. Nenaweite 100
—- _ o ) _ o
L’:::_:I 50 Lischwasserbehilter, z.B. 50 m” Nutzinhalt - unierirdisch
.-E‘”L:r 90 Léschwasserbehiilter, z.B. 90m’ Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

-~ 1 ~
f“‘“‘”‘{ Brunpeo - Feuerldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzpla-
nen der Feuerwehren verwendet und sind Daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzu-

wenden.
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Il Umweltbericht

1. Kurzbericht des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Am Grindle® wird auf Grundlage einer Umweltpriifung ein Umweltbericht
erstellt. Aufgrund der Gberschaubaren Situation und der kleinen Gréenordnung des Plangebietes
deutlich unter einem Hektar Flache wird der Umweltbericht fiir beide Verfahren hier zusammengefasst
und gemeinsam erstellt. Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erar-
beitet.

Der Umweltbericht enthalt Angaben zu Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der
Planung berthrt werden. Auf der Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzglter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen gemacht.

Art der Bebauung Wohnbauflache (W) bzw. Allgemeines Wohngebiet (WA), sowie Mischge-
biet (MI)

(Inhait, Art und Umfang) Es soll ein Wohngebiet mit einer Stichstralle entwickelt werden fir einen

ortlichen Bedarf. Es solien 8 Bauplatze entstehen.

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Eisenberg stdlich der Probstener

Strafle - Kreisstrale OAL 2 und westlich der Speidener Stralie.

Art der Bebauung Es soll die bisher dargestellte Flache fur Landwirtschaft in eine Wohnbau-
flache und in der stidwestlichen Ecke des Plangebietes in eine 6ffentliche
Grunflache geandert werden. Die Mischbauflache im Flachennutzungsplan
wird als Mischgebiet beplant.

(Ziele, Festsetzungen)

Im Bebauungspian wird ein WA- und ein MI-Gebiet festgesetzt mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) =.
0,6. Die Anzahl der Geschosse wird auf zwei begrenzt (mit 1+D Bebauung).

ErschlieBung Die VerkehrserschlieBung erfolgt uber die Prébstener bzw. Uber die Spei-
dener Strafle.

Flachenbedarf Der Geltungsbereich ist ca. 0,84 ha grol3.

2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz Funktion des Bodens sichern und wieder herstellen, Altlasten sanieren,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkeiten der Wiedernutz-
barmachung von Flachen (Innenentwickiung), Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal begrenzen.

Bericksichtigung im Be-  Es wird durch die Darstellung in der Anderung des Flachennutzungspla-
bauungsplan nes und durch die Einbeziehung in den Bebauungsplan ,Am Griindle”
zum Innenbereich.

Immissionsschutz Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe).

Bertcksichtigung im Plan- Es sind keine besonderen MaBnahmen hinsichtlich des Larmschutzes

gebiet bzw. im Bebau- vorgesehen. An das geplante Wohngebiet grenzt in der nordéstlichen

ungsplan ecke ein Mischgebiet an. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei
den beiden Bauplétzen 1 und 2 notwendige Liftungsfenster nicht nach
Norden ausgerichtet sein diirfen.

Wasserschutz Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen
Rickhaltefahigkeit fur Niederschlage.
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Bertcksichtigung im Plan- Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Gewdasser, Quellen oder sons-
tige beachtenswerte wasserwirtschaftliche Erscheinungen. Der Schmid-
tenbach liegt nérdlich und aulerhalb des gegenstéandlichen Plangebietes.

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunktion der
Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen.

gebiet bzw. im Bebau-
ungsplan

Natur- und Landschafts-
schutz

Berticksichtigung im Plan-
gebiet bzw. im Bebau-
ungsplan

Das Plangebiet ist aufgrund der vorliegenden Nutzung als Fléche fir die
Landwirtschaft geprégt. Der Eingriff wird nach dem Bayerischen Leitfaden

bearbeitet.

Als Ausgleichsmaf3nahme wird in der stidwestlichen Ecke des Plangebie-
fes eine 6ffentliche Grinflache dargestellt bzw. festgesetzt.

3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und deren Bewertung

Gebietscharakterisierung
(derzeitiger Umweltzustand)

Das Geldnde wird als intensiv genutzte Griinflache
landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume

Boden

Wasser

Luft und Klima

Landschaft

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter

Natiirliche Ressourcen

Kurze Beschreibung
Keine besonderen Arten vorhanden.

Laut Altlastenkataster befinden sich
keine Altlasten im Plangebiet.

Kein Wasserschutz - oder Uberschwem-
mungsgebiet

Keine wesentliche Kaltluftentstehungs-
fidche — vorbelastet durch die bisherige
Nutzung.

Lage unmittelbar an das bestehende
Ortsgebiet Eisenberg angrenzend. Als
Ausgleichsmalinahme wird in der stid-
westlichen Ecke des Plangebietes eine
offentliche Grunflache dargestelit bzw.
festgesetzt.

Es entstehen keine nachteiligen negati-
ven Auswirkungen auf den Menschen,

Keine Kulturgiter unmittelbar betroffen.

Es handelt sich um eine bisher intensiv
genutzte Flache fur die Landwirtschaft.

4. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Schutzgut

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume

Erhebl. Unerhebl./ Bemerkung
gering

Kurze Bewertung

Geringe Bedeutung fur den Ar-
tenschutz

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung fir Wasser-
rickhaltung und Grundwasser-
neubildung, keine Bedeutung fir
Trinkwasserneubildung.

Geringe Bedeutung fur das ortli-
che Kleinklima.

Geringe Bedeutung.

Es werden entsprechende Maf-
nahmen der Granordnung ergrif-
fen.

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

X Das Gebiet ist durch die bisherige Nutzung vorbe-
lastet. Durch die bauliche Erweiterung wird sich an
den Lebensraumen der Tiere und Pflanzen so gut
wie nichts &ndern. Die intensiv genutzte Gruniand-
flache wird durch die geplante Wohnhausbebauung
zwar verringert, dafiir wird eine Flache von 1.492
m? als offentliche Grunflache zum Ausgleich entwi-

ckelt.
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Landkreis Ostallgau
Satzung und Begriindung

Boden

Wasser

Luft

Klima

Landschaftsbild
und Erholung

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter

Natiirliche Ressourcen

Die bisherige Bebauung wird grundsatzlich beibe-
halten.

Durch geplante Bebauung/Versiegelung wird die
Regenwasserversickerung beeinfiusst. Weitge-
hende Versickerung des Oberflachenwassers.

Emissionen der Heizanlagen der geplanten Bebau-
ung von untergeordneter Bedeutung.

Keinen nennenswerten Einfluss durch die geplante
Anderung der Nutzung.

Geringe Bedeutung. Die Gebaude bleiben beste-
hen. Die Eingrinung wird erganzt.

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung.

Geringe Bedeutung

5. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen

5.1 Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet ist im bestehenden gultigen Flachennutzungsplan als Mischbauflache und als landwirt-
schaftliche Nutzung dargestellt. Die Gemeinde méchte diesen Bereich mit dem Bebauungsplan ,Am
Grundle® in ein Wohngebiet umwandeln und damit die Ortslage Eisenberg entsprechend erweitern.

Da der Bebauungsplan auch Mischgebietsfestlegungen beinhaltet ist das vereinfachte Verfahren nach
dem bayerischen Leitfaden nicht moglich.

5.2 Bestandsaufnahmen und Bewertung:
Es handelt sich um Gelénde, das an mehreren Seiten unmittelbar an die Ortslage anschlieRt und der-

zeit als intensives Grinland genutzt wird.

5.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

Die als offentliche Grunflache dargestellte Flache wird im parallel entwickelten Bebauungsplan als
Obstwiese geplant, um den Bewuchs an die dort 6stlich anschlieRenden Obstgehéize anzupassen
und die Flora und Fauna harmonisch und standortnah zu starken.

6. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung
und Null-Variante und deren Bewertung

6.1 Prognose bei Null - Variante (Nichtdurchfihrung der Planung)

Keine Veradnderung des jetzigen Zustandes — weiterhin Nutzung wie bisher.
6.2 Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Bei Durchfiithrung der Planung wird sich die bisherige Nutzung als Fi&che fur die Landwirtschaft an-
dern in Wohnbauflache bzw. in ein Allgemeines Wohngebiet mit sechs Bauplatzen. Das Mischgebiet
erhalt eine Erweiterung um zwei Bauplatze.

7. Priifung alternativer Planungsmdéglichkeiten

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung bestimmt. Es geht darum, die geplanten 8 Bau-
platze an das bestehende Baugebiet der Ortslage Eisenberg planungsrechtiich anzugliedern. Insofern
hat sich eine grundsatzliche Alternativprifung nicht gestelit.
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8. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung
Far die vorliegende grobe Abschatzung liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundlagen Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

— Regionaiplan Allgéu (16)

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafsplan der Gemeinde
Eisenberg.

- Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgau

— Biotopkartierung

- Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit der Na-
tur und Landschaft" ergénzte Fassung 2003

Gebietsbezogene Grundlagen Integrierte Grinordnung

Verwendete Verfahren - Die anzuwendenden Methoden sind fachlich ibliche Methoden. (z.B.
DIN 18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Leitfaden...)

Schwierigkeiten und fehlende Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen den

Erkenntnisse Umweltschutzglitern — aufgrund der Komplexitét von Natur und Land-
schaft — erfasst, beschrieben und beurteilt werden kénnen. Die Umwelt-
prifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeu-
tendsten Wechselwirkungen aufgezeigt werden. Die in der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Argumente und Hinweise werden in
die Umweltpriifung bzw. diesen Umweltbericht einflieRen.

9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die Gemeinde ist nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt auf-
grund der Durchfuhrung dieser Bauleitplanung (Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung
des Bebauungsplan ,Am Grundle") zu iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkun-
gen frihzeitig zu erkennen und geeignete Mafinahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Dies betrifft
nicht nur negative erheblich zu bewertende Auswirkungen, sondern auch positive Auswirkungen.
Durch die Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplan ,Am Griindle" und bei seiner Durchfiih-
rung werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelf zu erwarten sein. Soweit es zu beson-
deren und erheblichen Umweltbelastungen kommen sollte, behalt sich die Gemeinde eine Uberpri-
fung vor. Dies soll nach funf Jahren erfolgen.
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10. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Gemeinde Eisenberg hat am 27.07.2015 die Aufstellung zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Bereich des Bebauungsplanes ,Am Griindle" beschlossen und das Biiro fiir kommunale Ent-
wicklung — abtplan -, Kaufbeuren, zur Ausarbeitung der Bauleitplanung beauftragt.

Am 09.02.2015 wurde bereits der Aufstellungsbeschluss fur den vorgenannten Bebauungsplan ge-
fasst, der von der Gemeinde im Verfahren nach § 13a BauGB vorgesehen war und in dieser Form
auch eingeleitet wurde. Das Verfahren wurde durchgefiihrt. Dabei wurde erkannt, dass das Regelver-
fahren anzuwenden ist. Daher wurde das friihzeitige Verfahren fur die Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgefiihrt. Das bisherige Verfahren fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wird als
fruhzeitiges Verfahren gewertet. Es werden beide Bauleitplane im sog. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB zu Ende gefthrt.

Im Zuge der vorbereiteten Abwagung der zum ,frihzeitigen Verfahren® (Durchfiihrung vom 24.04.2015
bis 26.05.2015) fur den Bebauungsplan eingegangenen Stellungnahmen wurde erkannt, dass die be-
bauten Grundsticke FI. Nr. 825/5 und 732/3 sowie das Grundstiick FI. Nr. 826/4 Am Schmiedebach,
Gemarkung Eisenberg, nicht mehr einbezogen werden. Das Plangebiet verringert sich dadurch auf die
Gréfle von 0,71 ha.

Am 27.07.2015 wurde der Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bebauungs-
plan ,Am Grundle" vorgestellt, beraten und die Zustimmung fuir das frihzeitige Verfahren erteilt.

Am 21.09.2015 wurde der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Bebauungsplan
und des Bebauungsplanes ,Am Grindle" vorgestellt, beraten und die Billigung zur Auslegung be-
schlossen. Die Auslegung wurde in der Zeit vom 05.10.2015 bis zum 06.11.2015 durchgefuhrt.

Am 23.11.2015 wurden die zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen abwégend beraten und
der Billigungsbeschluss zur erneuten verkurzten Auslegung des Bebauungsplanes gefasst. Dies
wurde wegen Anderungen an der Satzung erforderlich, die die Bauplatze 1 und 2, sowie den nordost-
lich wieder um die FI. Nr. 825/5 erweiterten Geltungsbereich, die stidwestlich gelegene Griinflache
und das Vorgehen nach dem bayerischen Leitfaden betreffen. Das Plangebiet vergréRert sich dadurch
wieder, auf eine GroéRe von 0,84 ha. Hierzu wurden die Behérden mit Schreiben vom 04.12.2015 und
Termin 31.12.2015 beteiligt.

Am 23.02.2016 wurden die eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und der Satzungsbeschluss
gefasst.

Aufgestellt:
I\RDI‘HTL . - Y.
Kﬁigren 23 2,2016 Eisenberg, den ©2.02. .0 (6
&
&
3 :
S :
D :
(S 5] X
%A\fﬁ 788 48 & %4
ThomasHaag M.All Architekt, Stadtplaner Kossel, Erster Birgermeister
abtplan - Buro fir kommunale Entwicklung Gemeinde Eisenberg
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