GEMEINDE EISENBERG
Landkreis Ostallgdu

Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Eisenberg fiir das
Gebiet "Probsten-Ost" i.d.F. vom 15.04.1986.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzt im
Osten vom Feldweg F1.-Nr. 56/2, von der Nord- und Westgrenze der F1.-Nr.
778/1 bzw. 778/2 (Autoreparaturwerkstdtte mit Wohnhaus), im Siiden von der
KreisstraBe OAL 2, im Westen von der ErschlieBungsstraBe F1.-Nr. 768, Im
Norden durchschneidet die Grenze des Baugebietes die F1.-Nrn. 66, 65 und 64
entsprechend dem Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.
Folgende Grundstiicke und Teile aus Grundstiicken liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung:

F1.-Nr. 56/2, 64, 65, 66, 768 (StraBe), 769/3, 774 (zum Teil Strape), 775,
778, 778/1, 778/2, 778/3, 778/9, 778/10, 778/11, 780 (KreisstraBe).
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Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu
Kreisplanungsstelle
SchwabenstraBe 11
8952 Marktoberdorf

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg besitzt keinen giiltigen Fldchennutzungsplan. Die
Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes wurde am 24.11.1966 beschlossen
und die Ortsplanungsstelle bei der Regierung von Schwaben mit der Aus-
arbeitung beauftragt. Mit dem Entwurf i.d.F. vom 26.02.1973 hat die Ge-
meinde die Trdger offentlicher Belange nach § 2 Abs. 5 BBauG beteiligt.
Die offentliche Auslegung nach § 2 a Abs. 6 BBawRvyg folgte vom 22.01.
1974 - 22.02.1974 in der Planfassung vom 06.08.1973. Wegen Verlegung
der KreisstraBe OAL 2 muBte der Entwurf des Flachennutzungsplanes noch-
mals vom 14.07.1975 - 14.08.1975 ausgelegt werden. Aufgrund der durch
die Gemeindegebietsreform verdnderten Verwaltungsverhdltnisse mit Ein-
richtung der Verwaltungsgemeinschaft Seeg hat die Ortsplanungsstelle
bei der Regierung von Schwaben eine gemeinsame Aufstellung der Flachen-
nutzungspldne fir alle Gemeinden der VG Seeg empfohlen. Die Gemeinde
Eisenberg beauftragte daraufhin 1978 die Ortsplanungsstelle erneut mit
der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes. Inzwischen liegt eine Skizze
Uber die zukiinftigen Entwicklungsvorstellungen fiir den Ortsteil Eisen-
berg vor. Eine offentliche Biirgerversammiung mit Erlduterung des Vor-
entwurfes erfolgte am 14.02.1984 durch die Ortsplanungsstelle bei der
Regierung von Schwaben.

1.2  Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 2 fiir das Gebiet "Probsten-0Ost" wurde am 28.07.
1976 vom Landratsamt Ostallgdu, Dienststelle Fiissen, Az.: F(0S-404/Ze-
610, genehmigt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Gebiet "Probsten-0Ost"
bewegt sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes.
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Raumordnung, Landesentwicklungsprogramm, Regionalplanung

Durch die Festsetzung, daB im GroBteil des Allgemeinen Wohngebietes nur
Einzelhduser mit nicht mehr als 2 Wohnungen je Wohngebdude zuldssig
sind, will die Gemeinde die Entstehung von Zweitwohnungen nach Moglich-
keit verhindern. Die von dieser Bestimmung ausgesparte Fl.-Nr. 778 mit
den Flachen des Mischgebietes befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Eisenberg und soll ausschlieBlich an einheimische Bauwerber vergeben
werden.

Lage und Bestand

Lage und GroRe des Baugebietes

Die von der 1. Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Flachen liegen
auf der Ostseite des Baugebietes und somit im duBersten Nordosten des
Ortsteiles Eisenberg. Sie schlieBen im Westen und Siidosten an bestehen-
de Bebauung an und umfassen rund 1,3 ha.

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Das Geldnde fdllt von Westen nach Osten in zuerst mdBiger Neigung, dann
unter Ausbildung einer 2 - 3 m hohen Terrassenschwelle ab, um im Osten
wieder nahezu eben auszulaufen. Der Boden besteht aus Lehm und Kies der
Morane, voraussichtlich sind keine besonderen MaBnahmen zur Hersteilung
eines tragfahigen und sicheren Baugrundes notwendig. Grundwasser wird
im Hanggeldnde nicht angetroffen, wasserfiihrende Schichten sind wahr-
scheinlich und erfordern Abdichtungen gegen nichtdriickendes Wasser mit
Dranagen und Sickerpackungen. Im verhdltnismaBig ebenen Teil im Osten
muB die HOohe eines evtl. bestehenden Grundwasserspiegels vor der Bau-
planung ermittelt und ggf. beriicksichtigt werden.

Bestand Gebdude, Baume, Geholze

Auf den zur Anderung vorgesehenen Fldchen befindet sich noch kein Bau-
bestand, Bdume oder Geholze sind nicht vorhanden.

Planung
Verkehr

Nachdem auf langere Zeit hin mit einer Ausdehnung des Baugebietes nach
Norden nicht gerechnet werden kann, wurde auf die im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan vorgesehene Weiterfiihrung der nach Nordosten flihren-
den ErschlieBungsstraBe Fl1.-Nr. 774 verzichtet. Statt dessen wird eine
StichstraRe mit Wendeplatz eingeplant. Sie ersetzt die.urspriinglich
vorgesehenen privaten Stichstrafen ohne Wendemoglichkeit. Das Erschlie=-
Bungssystem wird dadurch erheblich verbessert. Die StichstraBe erhdlt
7,0 m Gesamtbreite mit 5,0 m Fahrbahn und beiderseitigem 1,0 m breitem
Griinstreifen als Magerrasen. Die Insel wird ebenfalls als Magerrasen
begriint. Neu vorgesehen ist ferner eine FuBwegverbindung von der Stich-
straBe nach Osten als Kiesweg mit gesamt 3,0 m Breite, der an den in
Nordsiidrichtung verlaufenden Feldweg im Osten des Baugebietes an-
schliept.
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Bauliche Nutzung

Die Einteilung in Mischgebiet im Siiden und Allgemeines Wohngebiet im
Norden der Baufldchen wurde unverandert aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan iibernommen. Nachdem fiir die im Mischgebiet vorgesehenen Ge-
werbebetriebe keine Interessenten gewonnen werden konnten, wurden nun-
mehr die vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen und die Baugrenzen fiir eine
Wohnbebauung ausgelegt. Im Allgemeinen Wohngebiet muBte die Bebauung
auf die vorhandenen Grundstiicksgrenzen bezogen werden, da der Eigentii-
mer der Fl.-Nr. 65 diese vorlaufig weiter landwirtschaftlich nutzen
will.

Insgesamt sind nunmehr im gednderten Bereich vorgesehen: 2 zweigeschos-
sige Wohngebdude, 4 zweigeschossige Wohngebdude mit der MaBgabe, daB
das zweite GeschoB als DachgeschoB ausgefiihrt werden muB und 1 zweige-
schossiges Wohngebdude, in welchem das zweite GeschoB als UntergeschoB
zu planen ist. Die Grundfldchen- und GeschoBfldchenzahlen wurden den
GrundstiicksgroBen angepaBt. Vorgesehen sind nur Einzelhduser. Im Allge-
meinen Wohngebiet werden mit Ausnahme der Fl1.-Nr. 778 nur Wohnhduser
mit nicht mehr als zwei Wohnungen zugelassen.

Die Anderung des Bebauungsplanes umfaRt folgende Fldchen:

Mischgebiet 0,32 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,54 ha
Baufldchen 0,86 ha
Verkehrsflachen 0,38 ha
Griinfldchen : 0,02 ha

1,26 ha

Baugestaltung und Ortsbild

Im Textteil des Bebauungsplanes werden begriindet auf § 9 Abs. 4 BBauG
und Art. 91 BayBO Vorschriften iiber die Gestaltung der Gebaude fastge-
legt. Sie dienen der Einfiigung in das dorfliche Ortsbild und in die
Landschaft. Im einzelnen werden festgelegt: Dachform, Dachneigung,
Dachfarbe, Dachiiberstande, Dachaufbauten und Dachfenster, desgleichen
Kniestockhohe, Hohe der Kellerdecke iiber Geldnde und Gestaltung der
Fassaden. Nicht zugelassen ist der Einbau von Glasbausteinen und Pro-
filgldsern. Die Hauptbaukorper miissen entsprechend der herkommlichen
ortsiiblichen Bauweise mindestens 10 % ldnger in Firstrichtung als die
Breite ausgefiihrt werden, die Giebelbreite wird bei Wohngebduden auf
hochstens 11,50 m begrenzt.

Garagen in Kellergeschossen sind unzuldssig, die erforderlichen Stitz-
mauern storen das Ortsbild. Garagen diirfen nicht auf die Grenze gebaut
werden. Die damit verbundenen Gestaltungsbedingungen, z.B. mauerbiindi-
ger DachabschluB fiihren zu Bauformen und Baudetails, die fiir das dorf-
liche Ortsbild unerwiinscht sind.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmdBig gestaltete
Grundstiicke sowie eine ordnungsgemaBe Erschliefung und Bebauung zu er-
moglichen sind weder eine Umlegung nach §§ 45 ff BBauG noch Grenzrege-
lungen nach §§ 80 ff BBauG erforderlich.
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Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Die KreisstraBe OAL 2 wies bei der Verkehrszahlung 1980 eine Verkehrs-
dichte von 3.091 Kfz/24 Std. an einer Zdhlstelle westlich von Zell auf.
Auf den Giiterverkehr entfielen davon 230 Kfz/24 Std. Die siidliche Bau-
grenze des der StrafBe am ndchsten gelegenen Wohnhauses befindet sich

20 m von der StraBenmitte entfernt. SchallschutzmaBnahmen sind nicht
erforderlich.

Eine geplante Nord-West-Umgehung von Eisenberg kann erst nach Abschluf
des Raumordnungsverfahrens der A 7 mit der Festlegung des Anschlusses
der in diesem Raum bestehenden iiberortlichen StraBen weiter in Erwdgung
gezogen werden.

Gewerbe

Von dem siiddstlich vorgelagerten Gewerbebetrieb (Autoreparaturwerkstdt-
te, Tankstelle) sind keine die zuldssigen Immissionsrichtwerte iiber-
schreitenden Ldarm- und Geruchsbeldstigungen zu erwarten.

Landwirtschaft

Larm- und Geruchsbeldstigungen durch die Bewirtschaftung von landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen innerhalb und auBerhalb des Geltungsberei-
ches konnen nicht ausgeschlossen werden und sind zu dulden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ostallgdu zur Deponie
Fissen. :

Griinordnung

Zur Eingriinung des nordlichen Ortsrandes und des Gewerbebetriebes sind
in der Bebauungsplanzeichnung private Griinstreifen ausgewiesen. Aufla-
gen fiir deren Bepflanzung sowie fiir die Pflanzung von Bdumen innerhalb
des Gebietes erfolgen im Baugenehmigungsverfahren durch die Kreisver-
waltungsbehdrde nach Vorschlag des Kreisfachberaters fiir Gartenbau und
Landschaftspflege. Vorwiegend dem gleichen Zweck dient eine offentliche
Grinfldche, die als Parkfldche dargestellt wurde.

ErschlieBung

StraBen und Wege

Das Baugebiet liegt unmittelbar an der KreisstraBe OAL 2 und damit am
ortlichen und iiberortlichen StraBennetz.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird aus der gemeindlichen zentralen Wasserversorgung mit
Trinkwasser beliefert. Der AnschluB ist sofort moglich.



Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Eisenberg ist an das Klarwerk des Abwasserzweckverbandes
Fussen angeschlossen. Ein AnschluB an die bereits verlegten Ortskandle
ist gegeben. Es ist darauf zu achten, daB keine Hausdrdnagen an den Ab-
wasserkanal angeschlossen werden. Drdnagewasser genau wie sonstiges un-
verschmutztes Regenwasser von Dachfldchen sollte auf dem Grundstlick
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versickert werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitdtswerke Reutte, Be-

triebsstelle Fiissen. Der AnschluB ist sofort moglich.

ErschlieBungstrager

Die ErschlieBung wird bis auf die Stromversorgung durch die Gemeinde

Eisenberg durchgefiihrt.

Oberschldgig ermittelte Kosten

Flir StraBen und Wege

Grunderwerb:

Die fiir die Stichstrafe mit Wendeplatte erforderlichen Fldchen befinden

sich im Eigentum der Gemeinde Eisenberg.

FuBweg 130 m2/25,-- DM 3.250,-- DM

Herstellungskosten

StichstrapBe 500 m2/100,-- DM 50.000,-- DM

Weg 130 mz/2%,-- DM 3.250,-- DM

StraBenbeleuchtung 100 m/50,-- DM 5.000,-- DM
61.500,-- DM

ErschlieBungskosten laut Satzung

90 v.H. aus 61.500,-- DM 55.350,-- DM

Gemeindeanteil laut Satzung

10 v.H. aus 61.500,-- DM 6.150,-- DM

Fir die Wasserversorgung

Herstellungskosten

50 m/150,-- DM 7.500,-- DM

ErschlieBungskosten laut Satzung

9.300 m2 Grundstiicksflache/3,-- DM 27 .900,-- DM

1.300 m? GeschoBfldche/4,-- DM 5.200,-- DM
33.100,-- DM

Der UberschuB wird auf gemeindliche Vorleistungen angerechnet und zur
Verbesserung der. gemeindlichen Wasserversorgung verwendet.
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Fur die Abwasserbeseitigung

Herstellungskosten

ErschlieBungskanale 170 m/150,-- DM 25.500,-- DM

Kosten fir den Anschluf an den
Abwasserverband Flssen konnen der-
zeit noch nicht angegeben werden.

ErschlieBungskosten :

Die Gemeinde Eisenberg besitzt noch keine
Beitrags- und Gebiihrensatzung fiir die Ab-
wasserbeseitigung. Die Berechnung von An-
schluBkosten ist deshalb nicht moglich.

Gemeindeanteil

Die Gemeinde wird die erforderlichen Kandle im
StraBenkorper vorfinanzieren. Der zur endgiil -
tigen Abwasserreinigung erforderliche Gemeinde-
anteil kann derzeit nicht berechnet werden.

Griinfldchen

Die Gemeinde ist bereits im Besitz des fir die
offentliche Griinfldche vorgesehenen Grundstiicks.

Herstellungskosten

rd. 200 m2/10,-- DM 2.000,-- DM

5 Bdume/200,-- DM 1.000,-- DM
3.000,-- DM

ErschlieBungsbeitrag laut Satzung

90 v.H. aus 3.000,-- DM - 2.700,-- DM

Gemeindeanteil laut Satzung

10 v.H. aus 3.000,-- DM 300,-- DM

Kostenanteile der Gemeinde

Fiir StraBen und Wege 6.150,-- DM

Fiir die Wasserversorgung -,-- DM

Fir die Abwasserbeseitigung: nicht bekannt

Fiur Griinfldchen 300,-- DM
6.450,-- DM

Finanzierung

Die Gemeinde wird den Bau der ErschlieBungsanlagen in den Vermdgens-

haushalten ab 1984 beriicksichtigen.

Karten

Als Kartengrundlage diente eine VergroBerung der Flurkarte 1 : 5000 des
Vermessungsamtes Marktoberdorf, in die Neuvermessungen 1 : 1000 nachge-
tragen sind. Ungenauigkeiten, besonders am Ubergang von den Neuvermes-
sungen zur alten Karte sind deshalb moglich.



Verfahren
AufstellungsbeschluB zur 1. Anderung des Bebauungsplan 07.06.1983.
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 13.06.1983
Billigung des Entwurfs i.d.F. vom 25.08.1983 13.02.1984
Auslegung nach § 2 a Abs. 6 BBauG 27.02.1984 - 28.03.1984
Behandlung der Bedenken und Anregungen ‘
durch den Gemeinderat 25.06.1984
Eisenberg, 15.04.1986 Marktoberdorf, 15.04.1986
Gemeinde Eisenberg Landratsamt Ostallgau
- Kreisplanungsstelle -
I.A.

(Linder, 1. Biirgermeister) » (Botzenhardt)



