GEMEINDE EISENBERG
Landkreis Ostallgdu

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Eisenberg fiir das Gebiet "Eisenberg-Im
Gschwend" i.d.F. vom 20.08.1984.

Das geplante Baugebiet 1iegt im Westen der westlichen Hauszeile des SchloB-
bergweges und umfaft eine Flache von ca. 150 m in Nord-Sid-Richtung und von
ca. 80 m in Ost-West-Richtung. Der Geltungsbereich grenzt im Osten an die be-
bauten Grundsticke F1.-Nr. 728/2, 728/5, 766/1, 766/2 und 766/3 sowie an die
unbebauten Parzellen F1.-Nr. 766/4 und 766/5. Im Norden werden geringfiigige
Fldchen der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke F1.-Nr. 79/2 und 752
einbezogen. Im Westen verlauft die Abgrenzung durch die neugebildete gemein-
deeigene F1.-Nr. 728/8. Im Suden bilden die Nordgrenzen der unbebauten Grund-
stlicke F1.-Nr. 728 und 762 und des bebauten Grundstiickes F1.-Nr. 728/2 die
Grenze des Geltungsbereiches.

Die Baufldchen umfassen die Grundstiicke bzw. Teile aus den Grundstiicken F1.-
Nr. 79/2, 728/8 und 752.

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu
Kreisplanungsstelle
SchwabenstraBe 11
8952 Marktoberdorf

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eisenberg besitzt keinen giiltigen Flichennutzungplan. Die
Aufstellung des Fldchennutzungsplanes wurde am 24.11.1966 beschlossen
und die Ortsplanungsstelle bei der Regierung von Schwaben mit der Aus-
arbeitung beauftragt. Die Trager Gffentlicher Belange wurden im Marz
1973 am Verfahren beteiligt (Entwurf i.d.F. vom 26.02.1973). Der Ent-
wurf des Fldchennutzungsplanes i.d.F. vom 06.08.1973 mit dem Erliute-
rungsbericht lagen vom 22.01.1974 bis 22.02.1974 offentlich aus. Eine
nochmalige offentliche Auslegung i.d.F. vom 06.03.1975 wegen geplanter
Verlegung der Kreisstrape erfolgte vom 14.07.1975 bis 14.08.1975. Auf-
grund der verdnderten Verwaltungsverhdltnisse mit Einrichtung der Ver-
waltungsgemeinschaft Seeg hat die Ortsplanungsstelle bei der Regierung
von Schwaben die gemeinsame Aufstellung der Fldchennutzungspline fiir
alle Gemeinden der VG empfohlen. Die Gemeinde Eisenberg hat daraufhin
1978 die Ortsplanungsstelle erneut mit der Aufstellung beauftragt.
Nachdem die im Bebauungsplan "Probsten-Gschwend" vorgesehenen Baufli-
chen nicht im Entwurf des Fldchennutzungsplanes i.d.F. vom 06.03.1975
ausgewiesen waren, fand am 08.02.1982 eine Besprechung in Eisenberg
statt (siehe Vermerk der Ortsplanungsstelle bei der Regierung von
Schwaben Nr. 425-0S 7). In einer Fldchennutzungsplanskizze wurde die
Einfligung und Abgrenzung des vorgesehenen Baugebjetes im Hinblick auf
bestehende Bebauung, Neutrassierung der KreisstraBe und zukiinftige
stddtebauliche Entwicklung von Probsten dargestellt, sie wird der Be-
grindung beigelegt.
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus der Fldchennutzungsplanskizze der Ortspla-
nungsstelle bei der Regierung von Schwaben vom 08.02.1982 entwickelt.
Somit stimmt er mit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
Uberein. Die vorzeitige Aufstellung ist erforderlich; sie ermdglicht
der Gemeinde Eisenberg, dringenden Bauplatzbedarf der einheimischen Be-
vilkerung zu angemessenen Preisen zu befriedigen, da sich das Bauland
im gemeindlichen Eigentum befindet. Fiir die vorzeitige Aufstellung des
Bebauungsplanes treffen somit die in § 8 Abs. 4 BBauG angefiihrten Griin-
de zu.

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Eisenberg erfiillt nicht die Bedingungen eines zentralen
Ortes. Die Ausweisung von Baufldchen erfolgt deshalb nur zur organi-
schen Entwicklung der Gemeinde. Die Gemeinde hat die Bauflichen selbst
erworben und wird sie ausschlieBlich an einheimische Bauwerber und
Einpendler vergeben.

Lage und Bestand

Lage und GroBe des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden von Probsten, der groRten Siedlung der
Gemeinde. Es schlieBt im Osten und Suden an vorhandene Bebauung an und
an Baugrundstiicke, deren Ausweisung entsprechend dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan fir das Gebiet "Prigbsten-Ost" erfolgte. Im Norden
und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das geplante Baugebiet umfaBt rund 1,2 ha.

Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betridgt:

Bahnhof Weizern 800 m

Bushaltestelle der Bundesbahnlinie

Fiussen-Pfronten 200 m

Gemeindeverwaltung 500 m

Sitz der Verwaltungsgemeinschaft in Seeg 5 km
Grundschule im Schulverband mit der Ge-

meinde Hopferau in Speiden 600 m

und in Hopferau 2 km

Hauptschule aufgrund privatrechtlicher
Vereinbarung in Fiissen

Weiterflihrende Schulen in Fiissen

in Pfronten

und in Marktoberdorf

Berufsschule in Fissen

und in Pfronten

Kindergarten in WeiBensee

und in Hopfen

Kath. Pfarrkirche in Speiden
Versorgungsldden 30
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Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Das Baugebiet steigt von Norden nach Siiden zuerst sanft, im Sidwesten
stark bis zu 25 % an, um in der Slidwestecke wieder abzuflachen. Der Hg-
henunterschied betridgt insgesamt 14 m.
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Der Boden besteht aus eiszeitlichen Mordnenablagerungen, vorwiegend
Kies, es kidnnen jedoch auch lehmige, sandig-schluffige und moorige Be-
standteile auftreten. Voraussichtlich sind jedoch keine besonderen MaB-
nahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes fir
die vorgesehene Wohnbebauung erforderiich.

Grundwasserstand ist nicht bekannt, aus topographischem und geologi-
schem Bodenaufbau sind Schichtenwasser in allen Tiefen zu erwarten.
Die Anordnung von Abdichtungen gegen nichtdriickendes Wasser und von
Drdnagen mit Sickerpackungen erscheint deshalb erforderlich. Bei
stdrkerem Wasseranfall sind Uberlegungen zur unschddlichen Ableitung
notwendig.

Bestand Gebdude, Gewdsser, Bdume und Gehdlze

Im vorgesehenen Geltungsbereich besteht keine Bebauung. Gewasser sind
nicht vorhanden, desgleichen weder Baum- noch Gehdlzbestand.

Planung

Verkehr

Das Baugebiet wird von einer im Norden angeordneten VerkehrsstraBe, die
den Norden von Pribsten spater einmal mit dem Westen verbinden kdnnte,
erschlossen. Diese Strafe erhdlt ihrer Bedeutung entsprechend eine
Fahrbahnbreite von 6,0 m, einseitiges StraBenbegleitgriin mit 2,5 m und
einseitigen Gehsteig mit 1,5 m Breite. Von dieser Strafe zweigt die Er-
schlieBungsstrafe ab und miindet in die SchloBstraBe. Sie wird insgesamt
7,5 m breit (5,5 m Fahrbahn, 0,5 m Schrammbord und 1,5 m einseitiger
Gehsteig). Von dieser StraBe weg ist eine FuBgangerverbindung nach We-
sten vorgesehen in 3,0 m Breite. Die geplante Breite der ErschlieBungs-
straBe soll im Winter die Schneerdumung und -lagerung ermoglichen.

Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird ebenso wie das im Osten rechtsverbindlich festge-
setzte Gebiet als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNV0 ausge-
wiesen. Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNV0O sollen nur Beherber-
gungsbetriebe zuldssig sein. Die Gemeinde wird bei der Vergabe der
Grundstiicke darauf achten, daB unter dem Begriff des Beherbergungsge-
werbes keine Zweitwohnsitze in Form von "Ferienappartementhausern" er-
richtet werden, die sowohl landesplanerisch als auch aus gemeindlicher
Sicht unerwiinscht sind. Im allgemeinen diirfen Wohnhduser nicht mehr als
2 Wohnungen haben, damit soll der unerwiinschte Bau von Appartementwoh-
nungen als Zweitwohnsitze vermieden werden. Die iibliche offene 2-ge-
schossige Bauweise wird beibehalten, nur die im Norden dem AuBenbereich
zugewandten Wohnhduser sollen eingeschossig mit zuldssigem Dachausbau
auch als 2. VollgeschoB zum besseren (bergang in den unbebauten AuBen-
bereich gestaltet werden. Bei dem am weitesten siidlich gelegenen Bau-
platz muB die Bebauung der starken Hangneigung angepaBt werden. Das 2.
VollgeschoB kann hier nur als UntergeschoB erscheinen.

Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches umfaft 1,17 ha
Wohnbaufldchen sind mit 0,91 ha
StraBenfldchen mit StraBenbegleitgrin mit 0,24 ha
und offentliche Griinfldchen mit 0,02 ha

ausgewiesen.
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Insgesamt sind 7 2-geschossige, 2 eingeschossige Wohnhduser und 1 Wohn-
haus mit 2. VollgeschoB als UntergeschoB vorgesehen mit rund 15 Wohnun-
gen.

Die Bruttowohnbaudichte betrdgt somit rund 13 Wohnungen/ha, die Netto-

wohnbaudichte rund 16 Wohnungen/ha.

Baugestaltung

Im Textteil des Bebauungsplanes werden begriindet auf § 9 Abs. 4 BBauG
und Art. 91 BayBO Vorschriften iber die Gestaltung der Gebdude festge-
legt. Sie dienen der Einfligung in das Orts- und StraRenbild. Im einzel-
nen werden festgelegt: Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe, Knie-
stockhohe, Dachiiberstand, Hohe der Kellerdecke iiber Geldnde, Gestaltung
der Fassaden, Verbot von Wandverkleidungen auBer Holzschalungen. Glas-
bausteine und Profilgldser sind unzuldssig, desgleichen Dachgaupen und
negative Dacheinschnitte. Die GroBe liegender Dachfenster wird be-
grenzt. Entsprechend der ortsiiblichen Bauweise muR der Baukdrper grund-
sdtzlich mindestens 10 % langer als breit ausgebildet werden, die Gie-
bel der Wohngebdude sind auf eine Breite von maximal 11,5 m beschrankt.
Weitere Vorschriften sind fir die Gestaltung der Garagen getroffen.
Insbesondere diirfen sie nicht auf die Grenze gestellt werden, sondern
missen einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten. Damit werden die im
dorflichen Ortsbild unpassenden Ddcher ohne Trauf- bzw. Giebeliiberstand
und die u.U. notwendigen unterschiedlichen Dachneigungen vermieden.

Grinordnung

Die im Norden des Baugebietes geplante StraBe erhdlt einen 2,5 m brei-
ten Grinstreifen, der mit Alleebdumen bepflanzt werden soll. Zur Ein-
grinung des westlichen Ortsrandes sind Standflachen fiir Biume vorgese-
hen. Die Pflanzung soll durch die Gemeinde erfolgen, die Flachen dann
den angrenzenden Grundeigentimern mit der Auflage zur Erhaltung iber-
tragen werden.

Im Bebauungsplan ist ferner das Pflanzen von B&dumen auf privaten Grund-
stiicken zur Eingriinung des Orts- und StraPenbildes vorgesehen.

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmdBig gestaltete
Grundstiicke sowie eine ordnungsgemdBe ErschlieBung und Nutzung zu er-
moglichen, werden eine Umlegung nach den §§ 45 ff BBauG oder Grenzrege-
lungen nach den §§ 80 ff BBauG nicht flr notwendig gehalten, da die Ge-
meinde die Baufldchen selbst erworben hat.

Umweltschutz

Verkehr

Im Nordwesten des Baugebietes befindet sich die geplante Neubautrasse
fir die KreisstraBe OAL 2 in mehr als 120 m Abstand. Die bisherige
KreisstraBe OAL 2 hatte bei der Verkehrszdahlung 1980 an einer Zahlstel-
le westlich von Zell ein Verkehrsaufkommen von 3.091 Kfz/24 Std. mit
einem Giterverkehrsanteil von 180 Kfz. Die zukiinftige Belastung der
Neubaustrecke kann derzeit nicht geschatzt werden, da sie wesentlich
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von der ungewissen Anordnung einer Abfahrt von der Autobahn A 7 bei
Enzenstetten abhadngig ist.

Aus dem derzeitigen StraBennetz sind keine wesentlichen Larm- oder Ge-
ruchsbeldstigungen zu erwarten.

Gewerbebetriebe

Storende Gewerbebetriebe befinden sich nicht in der Ndhe des Bauge-
bietes.

Landwirtschaft

Larm- und Geruchsimmissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flichen kdnnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Sie sind zu dulden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ostallgdu zur Deponie
Fissen. Fiir Bauaushub, Bauschutt und Gartenabfille besteht im Gemeinde-
bereich keine Lagermdglichkeit.

ErschlieBung

Strafen und Wege

Das Baugebiet erhdlt AnschluB an die bestehende SchloBstraBe und damit
an das drtliche und iiberdrtliche StraBennetz.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt aus der zentralen gemeind-
Tichen Wasserversorgung. Fiir den Tiefbrunnen zwischen Bach und Baumgar-
ten wurde ein Wasserschutzgebiet festgesetzt. Die Versorgung kann als
gesichert angesehen werden, der AnschluB ist nach Verlegung der Haupt-
leitungen sofort moglich.

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Eisenberg hat am 26.10.1983 beschlossen,dem Abwasserzweck-
verband Fiissen beizutreten. Damit wird nach Tangen Oberlegungen eine
ordnungsgemdBe Ableitung der Abwisser ermdglicht. Nachdem die zentrale
Kldranlage bereits im Bau ist, kann in einem der nichsten Bauabschnitte
der Hauptsammler Uber Hopfen-Hopferau nach Eisenberg verlegt und das
Baugebiet angeschiossen werden.

Als Obergangsldsung werden im Baugebiet Hausklaranlagen nach DIN 4261
mit Versickerung auf dem Baugrundstiick oder EinlTeitung in den ohnehin
in der StraBe zu verlegenden Mischwasserkanal mit gemeinsamer Versitz-
grube nordlich des Baugebietes vorgesehen.

Bei dem anstehenden Kiesgrund kinnen die Dachwisser auf den Baugrund-
stiicken versickert werden.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitatswerk Reutte, Be-

triebsstelle Fissen. Der AnschluB ist sofort moglich.

ErschlieBungstriger

Die ErschlieBungsarbeiten werden mit Ausnahme der Stromversorgung von

der Gemeinde Eisenberg durchgefiihrt.

Oberschldgig ermittelte Kosten

Flir StraBen und Wege

Grunderwerb 2.400 qm/25,-- DM
Herstellungskosten

2.400 gm/100,-- DM
StraBenbeleuchtung

200 m/50,-- DM

erschlieBungskosten laut Satzung
90 v.H. aus 310.000,-- DM
Gemeindeanteil

10 v.H. aus 310.000,-- DM

Fiur die Wasserversorgung

Herstellungskosten
Hauptleitung 80 m/150,-- DM
Ringleitung 120 m/100,-- DM

ErschlieBungskosten laut Satzung
9.100 gm Grundstiicksflache/3,-- DM
2.000 gm GeschoBfldche/4,-- DM

Der OberschuB wird fiir die Verbesserung der
gemeindlichen Wasserversorgung verwendet.

Fir die Abwasserbeseitigung

Herstellungskosten

Hauptsammler 80 m/200,-- DM
ErschlieBungskanal 120 m/150,-- DM
Sickeranlage

Kosten fiir den AnschluB an den Abwasserver-
band Fiissen konnen derzeit noch nicht ange-
geben werden.

ErschlieBungskosten:

60.000,-- DM
240.000,~-- DM
10.000,-- DM
310.000,-- DM
279.000,-- DM
- 31.000,-- DM
12.000,-- DM
12.000,-- DM
24.000,-- DM
27.300,-- DM
8.000,-- DM
35.300,-- DM
16.000,-- DM
18.000,-- DM
10.000,-- DM
44.000,-- DM

Die Gemeinde besitzt noch keine Beitrags- und Gebiihrensatzung fir die

Abwasserbeseitigung. Die Berechnung von AnschluBkosten ist somit nicht

moglich.



7.4

7.5

80

Gemeindeanteil: ’
Die Gemeinde wird die erforderlichen Kanile im StraBenkdrper vorfinan-
zjeren.

Kostenanteile der Gemeinde

Fir StraBen und Wege 31.000,-- DM

Fir die Wasserversorgung - -,-= DM

Fiur die Abwasserbeseitigung vorlaufig

ohne AnschluB an den Zweckverband 44.,000,-~ DM
75.000,-- DM

Finanzierung

Die Gemeinde wird den Bau der ErschlieBungsanlagen in den Vermogens-
haushalten ab 1983 beriicksichtigen.

Karten

Als Kartengrundlage diente eine VergroBerung der Flurkarte 1 : 5000, in
der Neuvermessungen im MaBstab 1 : 1000 nachgetragen sind. Ungenauig-
keiten insbesondere am Ubergang von der Neuvermessung zur alten Karte
sind deshalb mdglich.

Verfahren

AufstellungsbeschluB

Beteiligung der Trdger offentlicher Belange mit Termin 28.02.1983

Fir die weitere Planung bedeutsame Stellungnahmen wurden abgegeben von:
Regionaler Planungsverband Allgdu:

Schreiben vom 04.03.1983 Nr. 610/7.2 P/-

Die Empfehlungen der Bezirksplanungsstelle bei der Regierung von Schwa-
ben sollen beachtet werden.

Regionalplanungsstelle bei der Regierung von Schwaben:

Schreiben vom 24.02.1983 Nr. 820-8593.16/605 an den Regionalen Pla-
nungsverband Allgdu

Die Siedlungstdtgkeit soll sich am Eigenbedarf der Gemeinde Eisenberg
orientieren und keinesfalls die Errichtung von Zweitwohnungen ermdgli-
chen. Einbindung in die umgebende Landschaft von besonderer Bedeutung.
Landratsamt Ostallgdu, Marktoberdorf:

Schreiben vom 08.04.1983 Nr. V-610-7/2

Zwingende Griinde der vorzeitigen Planaufstellung nach § 8 Abs. 4 BBauG
in Begriindung aufnehmen, Aufstellung des Flachennutzungsplanes be-
schleunigen. Bei der Zulassung von Fremdenverkehrsbetrieben beachten,
daB keine Zweitwohnungen in Form von Ferienappartementhadusern entste-
hen. Die Abwasserbeseitigung ist nicht gesichert.

Wasserwirtschaftsamt Kempten:

Schreiben vom 24.02.1983 Nr. 4121-0AL 125-124-A2

Hauskldranlagen wird nicht zugestimmt, als Ubergangsldsung biologische
Kldranlage mit chemischer Stufe moglich, an welche das Baugebiet
"Probsten-0st" mitanzuschliefen wire.

Vermessungsamt Marktoberdorf:

Schreiben vom 22.02.1983
Plan ist nicht auf neuestem Stand.
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Ortsplanungsstelle bei der Regierung von Schwaben als Gutachter:
Schreiben vom 746.02.1983

Skizze des Fldchennutzungsplanes soll Bestandteil der Begriindung wer-
den. Zur geplanten KreisstraRe OAL 2 sollten Angaben ilber den zu erwar-
tenden Larmpegel und zur Orientierung der Ruherdume gemacht werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die nicht gelosten Pro-
bleme der Abwasserbeseitigung fiir die gesamte Gemeinde Eisenberg unter-
brochen.

Der Gemeinderat stimmte am 26.10.1983 einem AnschluB an die zentrale
Abwasserbeseitigung des Abwasserzweckverhandes Fiissen zu. Damit liegt
eine wesentliche Voraussetzung zur Weiterfiihrung des Bebauungsplanes
vor.

Behandlung der Stellungnahmen der Triger offentlicher

Belange durch den Gemeinderat 13.02.1984
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Anordnung

der gffentlichen Auslegung nach § 2 a Abs. 6 BBauG 13.02.1984
Offentliche Auslegung nach § 2 a Abs. 6 BBauG 27.02.1984

bis 28.03.1984
Behandlung der wahrend der offentlichen Auslegung
eingegangenen Bedenken und Anregungen durch den
Gemeinderat 25.06.1984

Anlage

Der Begriindung liegt eine Skizze eines Ausschnittes des Flachennut-
zungsplanentwurfes der Ortsplanungsstelle bei der Regierung von Schwa-
ben bei.

Eisenberg, den 20.08.1984 Marktoberdorf, den 20.08.1984
Gemeinde Eisenberg Landratsamt Ostallgau
Kreisplanungsstelle
I.A.
)
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