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Begriindung

1. Veranlassung und Geltungsbereich

Der am 14.07.1997 als Satzung beschlossene und durch seine Bekanntmachung am 20.11.1997
in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 5 Gewerbegebiet ,Osterreuten-West" wurde bereits 2009 fur
die Einrichtung eines Parkplatzes auf dem Grundstiick FI. Nr. 133/4 geandert.

Nun soll fiir den Bebauungsplan Nr. 5 eine zweite Anderung durchgefiihrt werden. Dabei sollen die
bisher stiddstlich liegenden bebauten Bereich im Aufkenbereich in den Geltungsbereich einbezo-
gen werden. Hierbei handelt es sich um die Grundstiicke mit der FI. Nr. 172/7, 181/1 o, -1, -12, -
/13, -/15, -/16, /17, -/19 und FI. Nr. 103/4 TF Biirgermeister-Anton-Linder-Str. der Gemarkung Ei-
senberg. Das Plangebiet weist eine GréRe von ca. 0,85 ha auf.

Das Grundstiick mit der FI. Nr. 181/10 wird ebenfalls einbezogen. Die Fidche dient dem Jugendtreff
als Parkplatz. Gleichzeitig wird die befestigte Flache als Lagerplatz und Rangierflache des benach-
barten Gewerbebetriebes genutzt. Diese Fliche ist zur St 2008 und zur Burgermeister-Anton-
Linder-Strafle eingegriint.

Ferner wird das Grundstiick FI. Nr. 181/16 einbezogen. Dieses Grundstiick ist bisher im Flachen-
nutzungsplan als private Griinfldche mit Baumbestand dargestellt. Dies soll im gegenstandlichen
Bebauungsplan so ibernommen werden. Die Zufahrt fiir die rlickwartigen drei Wohnhauser auf
den Grundsticken FI. Nr. 181/12, 181/13 und 181/15 mit dem geplanten Anbau bei FI. Nr. 181/12
erfolgt wie bisher Gber dieses Grundstiick FI. Nr. 181/16. Das Geh- und Fahrirecht ist im Grund-
buch als Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten der vorgenannten Grundstiicke und zu Lasten des
Grundstlicks FI. Nr. 181/16 eingetragen. Eine &ffentliche Widmung soll durch die Gemeinde nicht
erfolgen. Der Winterdienst obliegt den Anliegern. Die Miilltonnen miissen an den Abfuhrtagen an
der Blrgermeister-Anton-Linder-StraRe abgestellt werden.

Die Gemeinde méchte diese vorhandene Bebauung und auch eine geringfligige Erweiterung am
Haus Nr. FI. Nr. 181/12 stadtebaulich regeln. Hierfr ist die zweite Anderung des vorgenannten
Bebauungsplanes erforderlich. Der Grundstiickseigentiimer der Fl. Nr. 181 ist damit einverstanden,
dass von seinem Grundstiick FI. Nr. 181 eine Teilflache fiir diese Bebauling abgetreten wird.

Fur die Bearbeitung dieser Bebauungsplananderung wurde das Biiro fiir kommunale Entwicklung -
abtPlan - Marktoberdorf, beauftragt.

2. Bestand:

Der Planbereich umfasst die bestehenden Gebaude der Grundstiicke mit den Flurnummer 181/1 1,
181/17, 181/12, 181/13 und 181/15. Es handelt sich um die Gastwirtschaft mit Wirtschaftsgebiude,
Kegelbahn und Wohnhaus sowie um die drei Einfamilienhduser, wobei das stliche ein Doppel-
haus darstellt. Diese siidlichen Grundstiicke werden derzeit iiber die private Zufahrt (iber das Grund-
stlick Fl. Nr. 181/16 und 181 erreicht. Im Norden der Grundstiicke grenzt Wald an.

Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die
vorgenannten bebauten Grundstiicke liegen im AuBRenbereich. Daher wird im sog. Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan geéndert.

3. Planung:

Es war zunéchst das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet worden. Diese Rechtsgrundiage
kann allerdings nach Auffassung der Genehmigungsbehérde hierfiir nicht angewendet werden.
Insofern werden die Erkenntnisse aus diesem vorausgegangenen Verfahrensschritt fiir die Be-
schlussfassung zur Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung der zweiten Ande-
rung des gegensténdlichen Bebauungsplanes eingestellt und entsprechend bericksichtigt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 5 Gewerbegebiet
.Osterreuten-West"* umfasst die Grundstucke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke wie sie unter
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Ziffer 1 dieser Begriindung aufgezéhlit sind. Der Anderungsbereich weist eine Grofe von ca. 0,85
ha auf.

Die bestehende Zufahrt soll beibehalten werden. Sie ist (iber die Grundbucheintragung eines Geh- und
Fahrtrechtes rechtlich gesichert. Der Weg nach Speiden um die geplante Gebdudeerweiterung bieibt
bestehen, wobei seine Lage etwas nach Osten verschoben wird.

Beziglich des Waldabstandes wurde mit dem zusténdigen Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten, Herrn Forstdirektor Berschtold, die Situation vor Ort besprochen. Hiernach besteht Be-
standsschutz. Die geplante Erweiterung der Bebauung am éstlichen Rande halt ausreichenden
Abstand zum Wald ein. Soweit eine bauliche Veranderung bei den bestehenden Gebzuden vorge-
nommen werden sollte, ist die Frage des Waldabstandes in dem dann erforderlichen Baugenehmi-
gungsverfahren zu regeln. Es gilt dann die Situation des Waldes erneut in Augenschein zu nehmen
und je nach Bedarf ein Haftungsausschluss mit dinglicher Sicherung und gegebenenfalls das Ge-
baude so zu stiitzen, dass bei einem maglichen Windbruch keine Gefahrdung von Menschen in-
nerhalb des Gebaudes zu beflirchten ist.

Die zur 6ffentliche Auslegung nach dem Verfahren § 13a BauGB und nach dem friihzeitigen
Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB von einigen Stellen vorgetragenen Hinweise und Empfehiungen
sind folgende:

1. Die Elektrizitatswerke Reutte GmbH & Co.KG hat mit Schreiben vom 26.08.2009 mitgeteilt:
»,Die Elektrizitétsversorgung des Bebauungsplangebietes Nr. 5 der Gemeinde Eisenberg,
Bereich ,Osterreuten-West" ist sichergestellt tiber unser regionales Mittelspannungs - Ver-
teilungsnetz (20 kV), die 20 kV-Trafostation ,Schénebach” und das lokale Niederspan-
nungs—Verteilungsnetz (400/2309 Volt)."

2. Das Staatliche Bauamt Kempten, Bereich StraBenbau, hat mit Schreiben vom 28.10.2009 dar-
auf aufmerksam gemacht, dass fiir bei der Einmiindung zwischen FI. Nr. 181/10 und 181/11 ein
Sichtdreieck mit beidseitiger Schenkellénge von mind. 135 m einzuzeichnen und innerhalb des
Wirkungsbereiches des BPlanes festzusetzen ist. Die Sichtdreiecke sind ab einer Héhe von 0,80 m
dauerhaft von Sicht behindernden Gegenstéanden aller Art frei zu halten. Die staubfreie Befestigung
ist dauerhaft zu erhalten.

Die Gemeinde hat das Sichtdreieck wird in der Planzeichnung eingetragen und soweit private
Grundstiicke betroffen sind, in den Geltungsbereich einbezogen und damit festgesetzt.

3. Die Untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Ostallgéu hat mit Schreiben vom
21.09.2009 mitgeteilt, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine grundsatzlichen Bedenken
bestehen, da nach den vorliegenden Unterlagen an den Wohnhausern die Immissionsrichtwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) von den umliegenden Gewerbebetrieben eingehalten wer-
den konnen. Allerdings scheint es sinnvoll, die Fl. Nr. 1817 (Gaststétte mit Wohnhaus), 181/11
und 181/10 in die Anderungsplanung mit einzubeziehen und fir diesen Bereich ein Mischgebiet
(M) auszuweisen.

4. In der Stellungnahme des Bauamtes vom 20.09.2009 heif}t es:
~Grundstiicke Fl. Nr. 181/10, 181/11, 181/19, 1028 miissten ebenfalls mit in den Gel-
tungsbereich einbezogen werden, da sonst eine Gefélligkeitsplanung zur Errichtung eines
Wohnhauses.“

Diesem Hinweis ist die Gemeinde nachgekommen. Es wurde der Bestand in die Planung einbe-
zogen.

5. In der Stellungnahme vom 28.10.2009 des Bauamtes zum gegensténdlichen Verfahren

heif’t es:
+E8 handelt sich um keine geordnete stadtebauliche Entwicklung, sondern das Mittel der
Bauleitplanung / Planungshoheit wird hier eingesetzt, um eine Splitterbebauung im Au-
Benbereich zu verfestigen und zu erweitern. Es ist offensichtlich, dass die Splitterbe-
bauung tatsé&chlich stadtebaulich nicht eingebunden werden kann, weil kein baulicher
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und topographischer Zusammenhang hergestellt werden kann. Dieses angestrebte Er-
gebnis ist rechtlich nicht nachvollziehbar und ist keine ortsplanerisch fundierte, sondern
eine Planung ohne bauplanungsrechtliche Grundlage. Dies trifft auf Anderung des FNP
wie des BPlanes ,Gewerbegebiet Osterreuten West" zu.“

Die vorgetragenen Ausfiihrungen hat die Gemeinde in die Planung eingestellt. Es handelt sich bei
dieser Planung darum, einige bisher bei der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ausgesparte
bebaute Geb&ude (Gastwirtschaft mit Kegelbahn, Wirtschaftsgebaude mit Jugendtreff, Lager- und
Parkplatz) und die dazugehorige StraRenanbindung an die Staatsstrae nunmehr in die Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes und auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu U-
bernehmen. Diese vorgenannten Geb3ude gehdren ursschlich in den Bebauungszusammenhang
des vorgenannten Bebauungsplan Nr. 5. Insofern sieht die Gemeinde auch den stadtebaulichen
Zusammenhang, die liber das Grundstiick der vorgenannten Gastwirtschaft, FI. Nr. 181/16 ange-
bundenen vorhanden drei Gebauden auf den Grundstiicken FI. Nr. 181/12m 181/13 und 181/15 in
die gegensténdliche Planung einzubeziehen. Gleichzeitig soll dabei die geringfigige Flachenerwei-
terung nach Osten fiir die Errichtung eines Geb&udeanbaus einbezogen werden. Die betroffenen
Grundstlckseigentimer haben diesem Vorhaben alle zugestimmt. Die Gebaudeerweiterung dient
der baulichen Erweiterung des Geb&udes auf dem Grundstiick FI. Nr. 181/12, damit hier Gber ein
gemeinsames Treppenhaus/Eingangsbereich eine zweite Wohnung fiir den Sohn mit Familie er-
richtet werden kann.

Durch die zuvor beschriebene Einbindung des groReren bereits bebauten Bestandes ist wohl
mehr als deutlich nachgewiesen, dass es sich hier nicht um eine .Gefélligkeitsplanung” handelt.

6. Die Untere Naturschutzbehérde hat Bedenken bezuglich der AusgleichsmaRnahme mit Schrei-
ben vom 26.10.2009 vorgetragen:

+Ausgleich: Der beschriebene Ausgleich ist im Plan nicht dargestellt. Dies ist jedoch
zwingend notwendig. AuBerdem sind die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen ge-
nau und detailliert zu beschreiben. Es fehit eine genaue Ausgleichsflachenberech-
nung. Die Ermittlung der in der Begriindung erwéhnten 200 m? ist nicht nachvollzieh-
bar. Der Ausgleich fehit komplett in der Satzung. Sollten diese Einwendungen nicht
bericksichtigt werden, ist nach unserer Ansicht der Bebauungsplan fehlerhaft und
rechtlich anfechtbar.“

Mit diesem Bebauungsplan wird nur eine sehr kleine Flache neu in Anspruch genommen. Es
handelt sich um den geplanten Anbau mit Umfeld. Hierfir werden 235 m? in Anspruch ge-
nommen. Die Gbrigen Fléchen wurden als Bestand einbezogen, wofiir ein Ausgleichs nicht
mehr zu erfolgen hat.

Nach dem Bayrischen Leitfaden ist folgendes zu beachten:

Bei der beanspruchten Flache handelt es sich um ein Gebiet geringer Bedeutung = intensiv
genutztes Griinland. Hiernach ergibt sich die Kategorie .

Bei der Eingriffsschwere handelt es um einen Bereich, der als Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 aufweist, somit Gber 0,35 liegt. Damit gilt der Typ A = hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad. Im zusténdigen Feld A | ergibt sich somit eine Faktorenspanne von 0,3
bis 0,6.

Aufgrund der Minimierungsmafnahmen auf der anteiligen Grundstiicksteilflache von 235 m?
in Form des Anlegens eines Hausgartens mit viel Griin, wird hier nicht der obere Wert sonder
der Faktor 0,5 gewahit. Dies ergibt eine Ausgleichsfliche von 235 x 0,5 = 117,5 m?, gewshit
wurden 195 m2.

MaBnahme: Herstellen einer extensiven Blumenwiese mit autochthonem Saatgut, die gleich-
zeitig als Bienenweide genutzt werden kann. An den Randern sollen noch einige Bienenfut-
terpflanzen eingestellt und ein Obstbau gepflanzt werden.

Weitere Ausfiihrungen siehe Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes und den hier
integrierten Umweltbericht.
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Hierauf hat die Gemeinde reagiert und die Planung erweitert. Die genannten Grundstiicke
wurden im Einvernehmen mit dem Eigentiimer als Mischgebiet in die Planung einbezogen.

Alle weiteren Festsetzungen und die Grundziige der Planung des bestehenden Bebauungsplanes
bleiben bestehen; sie werden nicht veradndert.

4. Immissionsschutz, Umweltgestalitung

4.1 Immissionsschutz

Im frihzeitigen Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Untere Immissions-
schutzbehodrde erklart, dass es sinnvoll wire, die Gaststatte mit Kegelbahn und Wohnhaus als
Mischgebiet einzubeziehen. Dies soll mit der Anderung des Flachennutzungsplanes geschehen.

4.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

FUr hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche Miillab-
fuhr des Landkreises sichergestellt.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmafig Abfille anfallen, sind an die dffentliche Abfallent-
sorgung anzuschlieSen. Hierfiir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur
Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehlter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemafe Entsorgung der
Haus-, Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammiungs- und Beforderungs-
pflicht des Landkreises moglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbeson-
dere der einschldgigen Unfallverhiitungsvorschriften, miissen die Grundstiicke durch die
Abfalitransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

4.3 Altlasten
Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen.

4.4 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstiitzen. Dies gilt fur
Solaranlage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fiir Blockheizkraftwerke und fiir Geothermie.

4.5. Verkehr, Erschiielung

Straflen

Die Verkehrserschlieung ist durch die Vorhandene Biirgermeister — Anton — Linder — StraRe si-

chergestellt. Die siidlich anschlieBenden drei Wohnhauser einschlielich des geplanten Anbaues
sind Uber ein Geh- und Fahrtrecht grundbuchlich bereits gesichert. Hieran soll sich nichts dndern.

Wasserwirtschaft )
Im Umgriff des Plangebietes ist kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhanden.

Grundwasser
Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk
bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Lage zu Gewaéssern
Oberirdische Gewasser werden durch das Plangebiet nicht beriihrt. Die geplanten Bauflachen
liegen hochwasserfrei.

Wasserversorgung
Das Plangebiet ist bereits an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen.
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Abwasserentsorgung
Das Plangrundsttick ist an die Abwasserleitung angeschiossen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die unverschmutzten Niederschlagswasser sind vor Ort zur Versickerung zu bringen. Prioritat hat
dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine fidchenhafte Versickerung tber eine geeignete, bewachsene
Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach Vorreinigung
Uber Versickerungsaniagen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV).

Stromversorgung / Telekommunikation
Die Stromversorgung erfolgt tiber die Elektrizititswerke Reutte mittels Erdkabel.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der
ErschlieBung sichergestellt. Die Grundstiicke sind bereits angeschlossen. Sofern neue Leitungen
erforderlich werden, sind sie als Erdkabel zu verlegen.

6. Hinweise

6.1 Denkmalpflege / archdologische Bodenfunde

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege gemaf Schreiben vom 12.08.2008 Az: P-2008-547-1_S4, Aullenstelle
Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt Ostallgau unverziglich zu verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Meldepflicht geman Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.

JArt. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Lan-
desamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail: hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige
Untere Denkmalsschutzbehérde.”

7. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes Marktoberdorf zur Verfugung.

Markto;eﬁ,/zﬁ.m .Zfﬁ

Gerhard Abt, \W\ 2 Stapf ~7
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